
 

 

Immobilien erfolgreich managen 

Praxisorientierte Immobilienstrategie für die Seelandheim AG 

 

 

 

Masterarbeit 

 

 

 

eingereicht im Rahmen des Studiengangs 

Master of Advanced Studies Real Estate Management 

 

 

an der Berner Fachhochschule, Departement Architektur, Holz und Bau 

 

 

 

vorgelegt von: 

Samuel Ernst Etter 

 

 

 

Referent/in: Peter Wicki 

 

Co-Referent/in: Prof. Dr.-Ing. Boris Szélpal 

 

Studienleiter/in: Prof. Dr.-Ing. Boris Szélpal 

 

Datum des Einreichens: 20.09.2024 



 

 

Management Summary 

Diese Masterarbeit befasst sich mit dem Immobilienmanagement der Seelandheim AG und 

zielt darauf ab, eine praxisorientierte Immobilienstrategie zu entwickeln, die das Kerngeschäft 

stärkt und nachhaltige sowie finanzielle Vorteile ermöglicht. Die Hauptziele sind die 

Optimierung der Nutzung des Immobilienportfolios, die Reduzierung finanzieller Belastungen 

und die langfristige Unterstützung des Kerngeschäfts. 

 

Kerngeschäft und Herausforderungen 

Die Seelandheim AG bietet Pflege- und Betreuungsdienstleistungen in Sonvilier und Worben 

an. Hauptsächlich richtet sie sich an ältere Menschen, Menschen mit Beeinträchtigungen und 

Personen mit sozialpsychiatrischen Problemen. Zentrale Herausforderungen sind der 

demografische Wandel, die steigenden Ansprüche der Bewohnerinnen und Klienten sowie die 

hohen Unterhalts- und Investitionskosten. 

 

Analyse des Immobilienmanagements 

Das Immobilienmanagement der Seelandheim AG wurde umfassend analysiert. Schwächen 

wie fehlende strategische Rahmenbedingungen und unzureichende Zieldefinitionen wurden 

identifiziert. Herausforderungen liegen in der heterogenen Struktur des Immobilienportfolios, 

dem Bedarf an Flexibilität und den hohen Kosten. Risiken durch Leerstand und Überangebot 

aufgrund des demografischen Wandles wurden ebenfalls erkannt. 

 

Handlungsfelder der Immobilienstrategie 

Aus der Analyse ergeben sich mehrere Handlungsfelder: 

1. Klare Rahmenbedingungen zur Optimierung des Immobilienmanagements; 

2. Überprüfung des Umgangs mit nicht betriebsrelevanten Mietliegenschaften; 

3. Überprüfung der Verpachtung, des Verkaufs und der Vergabe von landwirtschaftlichen 

Immobilien ohne strategische Relevanz im Baurecht; 

4. Untersuchung der Nutzungspotenziale nicht betriebsrelevanter Immobilien. 

 

Schlussfolgerung 

Die vorgeschlagene Immobilienstrategie zielt darauf ab, das Portfolio optimal zu nutzen, 

finanzielle Belastungen zu reduzieren und das Kerngeschäft zu stärken. Die Umsetzung der 

Handlungsfelder verbessert die Performance des Portfolios und trägt zur langfristigen Stabilität 

und Wettbewerbsfähigkeit der Seelandheim AG bei. 

Die Arbeit zeigt, dass eine auf die Unternehmensziele abgestimmte Steuerung des Portfolios 

entscheidend für den Erfolg der Seelandheim AG ist.  
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Beantwortung der Fragestellung 

 

Sollte eine aktive und auf die Unternehmensziele abgestimmte Steuerung des 

Immobilienportfolios als entscheidender Faktor für den Unternehmenserfolg betrachtet 

werden? 
 

 

Die Arbeit belegt eindeutig, dass eine aktive und auf die Unternehmensziele abgestimmte 

Steuerung des Immobilienportfolios ein entscheidender Faktor für den Erfolg der Seelandheim AG 

ist. Die umfassende Analyse des Immobilienmanagements zeigt, dass durch klare 

Rahmenbedingungen zur Optimierung und durch gezielte strategische Performance-Massnahmen 

das Immobilienportfolio signifikant verbessert werden kann. Dies führt nicht nur zu einer Reduktion 

der finanziellen Belastungen, sondern stärkt auch das Kerngeschäft, was zur langfristigen Stabilität 

und Wettbewerbsfähigkeit der Seelandheim AG beiträgt. Allerdings könnten weitere Abklärungen 

wie beispielsweise Benchmarking mit ähnlichen Unternehmen zusätzliche Bestätigungen und 

Erkenntnisse liefern. 

 

Kritische Reflexion und Ausblick 

Die Arbeit zeigt, dass die Seelandheim AG durch die Implementierung einer zielgerichteten 

Immobilienstrategie ihre Herausforderungen im Bereich des Immobilienmanagements erfolgreich 

adressieren kann. Die vorgeschlagenen Handlungsfelder zeigen Ansätze zur Optimierung und 

strategischen Ausrichtung des Immobilienportfolios. Dennoch bleibt die Umsetzung dieser 

Strategie eine kontinuierliche Aufgabe, die eine regelmässige Überprüfung und Anpassung 

erfordert, um auf sich ändernde Marktbedingungen und interne Entwicklungen flexibel reagieren 

zu können. Es ist wichtig, zu erkennen, dass die Methodik in dieser Arbeit durch die Verwendung 

von Annahmen und Modellen, begrenzt ist. Zukünftige Arbeiten könnten sich darauf konzentrieren, 

die Auswirkungen der vorgeschlagenen Massnahmen in der Praxis zu evaluieren und 

weiterführende Strategien zu entwickeln, die die langfristige Resilienz und Nachhaltigkeit der 

Seelandheim AG fördern. Eine kontinuierliche Feedback-Schleife und die Integration von Lessons 

Learned aus der praktischen Umsetzung könnten die zukünftige Strategieentwicklung weiter 

verbessern. 
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