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Ziel/Zweck

Dieser Leitfaden dient als Informationsquelle bzw. Bedienungsanleitung fiir den Investitions- und Stra-
tegierechner (ISR) “Light” von Matthias Catto. Das Tool wie auch der Leitfaden basieren auf der Mas-
terarbeit von Matthias Catto (2021) und wurden wihrend des Innosuisse-Projekts Renowave weiterent-
wickelt.

Mithilfe des Leitfadens und dem Tool Investitions- und Strategierechner (ISR) “Light” erhalten Immo-
bilienprojektentwickler' in kurzer Zeit (ca. 2-3 h) einen Uberblick zu ihrer Projektentwicklung. Der
Leitfaden und das Tool sollen dem Bauherrn helfen, die Projektentwicklung zu definieren und zu struk-
turieren. Der Leitfaden soll hierbei durch wichtige Fragestellungen in der Projektentwicklung fiihren.
Der Investitionsstrategierechner fokussiert auf Bestandsliegenschaften. Kern des Tools ist die Bestands-

aufnahme.

Limitierung/Abgrenzung: Wohnliegenschaften in der Stadt Ziirich (Beta-Version).

Die Urheberrechte des Investitionsstrategierechners liegen bei Matthias Catto (matthias@catto.ch).

Bei Fragen oder Anregungen konnen Sie sich gerne bei ihm melden.
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Steckbrief — Fallstudien

Abb. 1: Fallstudie 1

[Fallstudie 1] — Beispielobjekt — Ziirich
Baujahr: 1955

Gebiudevolumen: 8’080 m’
Vollgeschosse: 3

Wohnungen: 9

Genereller Zustand: baufillig

[Fallstudie 2] — Anhang — Wallisellen
Baujahr: 1951

Gebiudevolumen: 2'311 m*
Vollgeschosse: 3 pro Gebdude (12 Total)
Wohnungen: 36

Genereller Zustand: baufillig

Abb. 3: Fallstudie 3
e ey [Fallstudie 3] — Anhang — Stiifa
‘ Baujahr: 1894

Gebiudevolumen: 2°200 m*

Vollgeschosse: 4
Wohnungen: 4 (+ Gewerbe EG, Lager 1.0G)
Genereller Zustand: baufillig

[Fallstudie 4] — Anhang — Ziirich
Baujahr: 1893

Gebiudevolumen: 2°620 m’
Vollgeschosse: 4

Wohnungen: 6

Genereller Zustand: baufillig

[Fallstudie 5] — Anhang — Uster
Baujahr: 1956

Gebiudevolumen: 9°332 m’
Vollgeschosse: 5 pro Gebdude (10 Total)
Wohnungen: 40

Genereller Zustand: baufillig
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1 Beschreibung des Projekts

Dieser Leitfaden soll Benutzern des Tools eine Unterstiitzung sein, um sich im Rechner besser zurecht-
zufinden und ihre Projekte effizienter sowie genauer erfassen zu konnen. In diesem Leitfaden wird der
Prozess an einem Beispiclobjekt (Fallstudie 1) aufgezeigt. Weiter im Anhang befinden sich zusétzliche

Fallstudien (vgl. Anhang, Fallstudien 2-5), um das eigene Objekt besser einordnen zu konnen.

Bei dem Beispielobjekt (vgl. Abb. 6) handelt es sich um eine Liegenschaft, welche im Besitz einer gros-
sen Pensionskasse in der Schweiz ist. Die Liegenschaft ist Teil eines Immobilienportfolios mit einem
Marktwert von rund zwei Milliarden CHF. Die Pensionskasse investiert in der ganzen Schweiz in Im-

mobilien mit einem Marktwert zwischen 8 und 85 Millionen CHF.

Die Liegenschaft besteht aus vier identischen, aneinandergebauten Mehrfamilienhdusern, und befindet
sich geméss FPRE-Raumtypklassifizierung an einem Top-Standort in Ziirich. Die Liegenschaft wurde
1955 gebaut und verfiigt iiber drei Vollgeschosse sowie ein Untergeschoss und ein Dachgeschoss. Die
Vollgeschosse verfiigen iiber 36 Wohnungen, welche aus 2.5, 3.5 und 4.5 Zimmer Wohnungen bestehen.
Im Untergeschoss befinden sich neben diversen Kellerabteilen und einer Einstellhalle mit 15 Parkplét-
zen auch alle relevanten Haustechnikrdume. Die mit Gas betriebene Zentralheizung, welche sich in ei-
nem der vier Gebaude befindet und alle Hiuser versorgt, befindet sich ebenfalls im Untergeschoss. Das
Dachgeschoss wird als Dachboden genutzt und ist nicht ausgebaut. Weiter befinden sich vor dem Haus
vier Aussenparkplétze fiir Besucher.

Die Liegenschaft steht vor allem aufgrund des Zustands der Gebdudehiille vor einer grosszyklischen
Sanierung. Die letzten grosseren Instandsetzungsarbeiten fanden im Jahr 1985 statt. Weiter wurde im

Jahr 2010 aufgrund eines Ausfalls der Heizung eine neue Gasheizung installiert.

Abb. 6: Foto Fallstudie 1 — Beispielobjekt
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2 Legende und Uberblick zum Leitfaden

Tab. 1: Legende — Investitions- und Strategierechner (ISR) “Light

Legende
Tab Input
Output
Zellen Eingabe zwingend

Eingabe fakultativ

Ergebnisse

Informationen

A
RENO
vy’ WAVE

Der Investitionsstrategierechner gliedert sich in Input- (dunkelgriin) und Output- (dunkelblau) Blétter.

Bei den Inputblittern (dunkelgriin) fiillen Projektentwickler die Daten des Projekts ab. Hierbei wird
bei den Zellen zwischen zwingenden Eingaben (orange) und LISl R lEIfaElly) unter-

schieden. Zusitzlich wird zwischen Ergebnissen (hellgriin) und unterschie-

den (vgl. Tab. 1).

Das Erfassen der Daten in den Inputblittern liefert den Projektentwicklern eine Ubersicht zu wesent-

lichen Daten des Projekts (vgl. Tab. 2):

Tab. 2: Input-Bldtter — Investitions- und Strategierechner (ISR) “Light*

Blattname Informationsgehalt.

Informiert {iber die verschiedenen Eingabemdglichkei-
Legende ] ] ]
ten; zwingend, fakultativ, Ergebnisse

Allgemeine Informationen wie Immobilienmarktdaten,
Allgemeine Informationen ) )
Zinssitze, Mieten, Leerstinde, etc.

Baujahr, Gebdudeversicherungswert, Geometrische Ko-
Liegenschaftsinformationen effizienten im Bestand, Lebenszyklusinformationen auf

Bauteilebene (letzte Sanierung pro Bauteil) eBKP-H

RS T R ET N D T P S WA S B Bauzone, Ausniitzungsziffer etc.

Erstellungskosten fiir Ersatzneubau sowie Aufstockun-

gen in CHF/m3

Kennzahlen Baukosten

Mieterspiegel mit den aktuellen Vertragsmieten und

Mieterspiegel Bestand

moglichen Marktmieten im Bestand

Zustandserfassung Bestand Zustandserfassung auf Ebene Bauteil
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Berechnung einer potenziell zu entrichtenden Mehr-

Mehrwertabgabe

wertabgabe bei Aufzonung.

Moglichkeit zur Definition strategie-spezifischer Um-
Investitionsstrategien setzungsparameter sowie tabellarische Darstellung der

Eingangsgrossen und Resultate der DCF-Berechnung.
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Die Outputblitter (dunkelblau) zeigen die Ergebnisse aus den Discounted Cash Flow (DCF) Berech-
nungen in der Ubersicht und je Investitionsstrategie “Light*, “Medium®, “Max*, “Extra®, und “Ersatz-

neubau® (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Output-Blitter — Investitions- und Strategierechner (ISR) “Light*

Blattname Informationsgehalt.
Die diskontierten Geldfliisse werden summiert fiir die
Investitionsstrategien Ubersicht unterschiedlichen Szenarien als Marktwert (NPV) dar-

gestellt.

Gegeniiberstellung der unterschiedlichen Investitions-
Investitionsstrategien Heatmap strategien in Form einer Heatmap zur verbesserten Ver-

gleichbarkeit der Strategien und deren Umsetzung.

Abbildung der Geldfliisse fiir jede Investitionsstrategie

in einem separaten Tab, in dem sémtliche Umsetzungs-

DCF - Ligt, Medium, Max, Extra und

moglichkeiten der jeweiligen Investitionsstrategie mit
Ersatzneubau o .
den detaillierten Kennzahlen zur Herleitung des NPV

dargestellt werden.

Zu Beginn des Bewertungsprozesses werden grundlegende Informationen erfasst. Diese dienen im
spateren Prozess als Grundlage fiir diverse Berechnungs- und Bewertungsschritte. Neben generellen
Bewertungsannahmen werden immobilienmarktspezifische Daten, Liegenschaftsinformationen, bau-
rechtliche Rahmenbedingungen und Kennzahlen zur Berechnung von Neubaukosten erfasst. Diese

Schritte werden im Folgenden anhand des erwahnten Beispielobjekts erlautert.

Disclaimer

Es ist notwendig alle Pflichtfelder nach bestem Wissen auszufiillen. Nicht ausgefiillte Zellen fithren
zu einem verfélschten Ergebnis und schrianken den Nutzen sowie die Aussagekraft des Rechners ein.
Weiter wird davon ausgegangen, dass den Nutzern das Konzept “Time-Value-of-Money* (TVM) so-

wie das Prinzip “Discounted Cash Flow* (DCF) ein Begriff sind.
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3 Erklarung Sanierungsstrategien & Eingriffstiefen

Das vorliegende Kapitel basiert auf der Masterarbeit von Catto (2021) und soll Projektentwicklern einen
klaren Uberblick iiber die ausgewiesenen sowie berechneten Strategien geben (S. 70-73). Die Investiti-
ons- bzw. Sanierungsstrategien werden grundsétzlich in strukturelle, konzeptionelle und energetische
Massnahmen unterteilt. Dabei liegt der Fokus in erster Linie auf den notwendigen strukturellen Mass-
nahmen, um eine lebenszyklusorientierte Bauteiloptimierung voranzutreiben. Jede Investitionsstrategie
baut auf einer strukturellen Strategie auf. Die strukturellen Massnahmen bilden somit die Grundlage
aller Investitionsstrategien (vgl. 3.1.1 — Strukturelle Massnahmen). Die einzige Ausnahme bildet der
Ersatzneubau. Dieser kann den konzeptionellen Massnahmen zugeordnet werden, wird jedoch ebenfalls
als Hauptstrategie angesehen. Optional kdnnen zu jeder strukturellen Grundstrategie energetische Mas-
snahmen, eine Aufstockung oder eine Kombination davon hinzugefiigt werden (vgl. 3.2 — Varianten). In
der folgenden Abbildung (vgl. Abb. 7) werden die moglichen Varianten und deren Herleitung auf der

Basis der Zustandserfassung grafisch ausgewiesen.

Abb. 7: Investitionsstrategien — Investitions- und Strategierechner (ISR) “Light

Zustandserfassung
Ende Lebensdauer' + [ Alle Massnahmen gem.
Strukturelle Massnahmen
Strategie ,Light” Strategie ,Medium" Strategie ,Max" Strategie ,Extra” Ersatzneubau

Heizungsersatz

Verbesserung der Gebaudehiille

Strategie ,Light” Strategie ,Medium" Strategie ,Max" Strategie ,Extra“

Nur strukturelle Massnahmen

inkl. energetischen Massnahmen

inkl. Aufstockung

inkl. Aufstockung und energetischen Massnahmen

Quelle: Catto (2021, S. 72)
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3.1 Eingriffstiefen

3.1.1 Strukturelle Massnahmen
Die Strukturellen Massnahmen werden in vier Eingriffstiefen unterschieden. Diese basieren auf der Zu-
standserfassung im Bestand, welche vorzugsweise bei einer Besichtigung der Liegenschaft ausgefiillt

wird (vgl. 9 — Zustandserfassung Bestand).

LIGHT
Die Strategie “Light“ bildet die Basis Investitionsstrategie bzw. falls nur die strukturellen Massnahmen

umgesetzt werden, kann von einer Ausgangsstrategie gesprochen werden.

Bei der “Light Strategie werden nur Massnahmen an Bauteilen umgesetzt, welche bei der Zustandser-
fassung mit der Codierung “Ende Lebensdauer ausgewiesen wurden. Somit werden nur zwingend not-
wendige Massnahmen vorgenommen. Dies wird durch eine Erneuerung oder einen Ersatz der entspre-

chenden Bauteile bewerkstelligt.

MEDIUM
Bei der “Medium* Strategie werden neben den bereits erwéhnten Bauteilen aus der “Light™ Strategie
zusitzlich alle Bauteile erneuert oder ersetzt, welche mit der Codierung “gréssere Abnutzung™ versehen

wurden. Somit wird hiermit zusitzlich eine grossere Instandsetzung vorgenommen.

MAX
Die Strategie “Max“ beriicksichtigt zusétzlich zur Strategie “Medium® auch kleinere Instandsetzungen

bei Bauteilen, die mit der Codierung “leichte Abnutzung® gekennzeichnet wurden.

EXTRA

Die “Extra“ Strategie hebt sich von den bisherigen strukturellen Massnahmen ab und beriicksichtigt
Massnahmen fiir eine Erneuerung bzw. einen Ersatz aller Bauteile. Somit werden alle angegebenen Zu-
stinde der Bauteile aus der Zustandserfassung beriicksichtigt. Diese Strategie entspricht dem Umfang

einer Komplett- bzw. Kernsanierung.

Als Folge dessen wird die Qualitéit der Bestandsliegenschaft bei der “Extra“ Strategie einem Neubau

gleichgestellt.

11
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3.1.2  Konzeptionelle Massnahmen

Vor dem Hintergrund der Verdichtung in der Schweiz und den damit verbundenen baurechtlichen Rah-
menbedingungen wird bei den konzeptionellen Massnahmen einerseits die Aufstockung, andererseits
der Ersatzneubau ausgewiesen. Konzeptionelle Massnahmen koénnen sehr individuell ausfallen. Da der
Ersatzneubau sowie die Aufstockung eine gute Moglichkeit zur Optimierung der Liegenschaft bieten

wurden diese beiden Varianten gewéhlt.

Aufstockung

Bei der Aufstockung wird die Bestandsliegenschaft sofern moglich mit weiteren Voll- bzw. Dachge-
schossen erweitert. Hierbei spielen vor allem die zulédssige Gebdudehdhe, mogliche Ausniitzungsreser-
ven sowie die maximale Anzahl Voll- sowie Dachgeschosse im Vergleich zum Bestand eine Rolle. Die
entsprechenden Parameter dazu werden bei den rechtlichen Rahmenbedingungen erfasst (vgl. 6 — Bau-

rechtliche Rahmenbedingungen).

Ersatzneubau
Der Ersatzneubau ist den konzeptionellen Massnahmen zuzuordnen. Dennoch bildet dieser eine eigen-

standige Strategie und wird dementsprechend separat als eine Hauptstrategie ausgewiesen.

Beim Ersatzneubau wird die Bestandsliegenschaft abgerissen und durch einen Neubau ersetzt. Die Be-
rechnung des moglichen Ersatzneubaus wird auf Grundlage der rechtlichen Rahmenbedingungen be-

rechnet (vgl. 6 — Baurechtliche Rahmenbedingungen), um eine optimale Ausnutzung zu gewéhrleisten.

3.1.3 Energetische Massnahmen

Die energetischen Massnahmen zielen primér auf die Steigerung der Energieeffizienz. Dabei kann zwi-
schen dem Einsatz bzw. der Nutzung von regenerativen Energien sowie der Senkung des Energiebedarfs
einer Liegenschaft unterschieden werden. Die Senkung des Energiebedarfs kann je nach Liegenschaft
eine oder mehrere Massnahmen nach sich ziehen.

Die regenerativen Energien werden aufgrund von diversen regulatorischen Entwicklungen und aufgrund
der Komplexitét sowie der notwendigen Abkldrungen, beispielsweise bei einem Heizungsersatz, in die-
sem Rechner nicht beriicksichtigt. Massnahmen zur Senkung des Energiebedarfs einer Liegenschaft
werden jedoch beriicksichtigt. Der Fokus liegt hierbei auf der Verbesserung der Gebéudehiille. Diese
hat erwiesenermassen das grosste Potenzial zur Senkung des Energiebedarfs®. Weiter konnen diese Mas-
snahmen auch bei einem spéteren Ersatz der Heizung zu einer vereinfachten Auswahl der gesetzlich

moglichen Heizungen beitragen.

2 (Westermann & Meyer, 2010, S. 77-88)
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3.2 Varianten

Aufbauend auf den ausgefiihrten Eingriffstiefen (vgl. 3.1 — Eingriffstiefen) werden nun die verschiede-

nen Strategien berechnet und modelliert.

3.2.1 Basisvarianten
Die grundlegenden Varianten der einzelnen Hauptstrategien werden in vier Teilen unterschieden. Diese

werden folgend kurz ausgefiihrt.

“Nur strukturelle Massnahmen*
Bei der 1. Variante werden jeweils nur die strukturellen Massnahmen (vgl. 3.1.1 — Strukturelle Mass-

nahmen) am Objekt ausgefiihrt. Somit bildet diese Variante die Basisumsetzung jeder Hauptstrategie.
Strukturelle Massnahmen Energetische Massnahmen Aufstockung
“Inkl. Energetischen Massnahmen*
Bei der 2. Variante werden zusétzlich zu den strukturellen Massnahmen noch die jeweiligen energeti-
schen Massnahmen (vgl. 3.1.3 — Energetische Massnahmen) umgesetzt.
Strukturelle Massnahmen Energetische Massnahmen Aufstockung
“Inkl. Aufstockung*
Bei der 3. Variante werden zusitzlich zu den strukturellen Massnahmen mdgliche Aufstockungen (vgl.
3.1.2 — Konzeptionelle Massnahmen) in Betracht gezogen und dementsprechende Massnahmen umge-
setzt.
Strukturelle Massnahmen Energetische Massnahmen Aufstockung
“Inkl. Aufstockung + energetischen Massnahmen*
Bei der 4. Variante werden alle vorherigen Massnahmen umgesetzt. Basis dafiir bilden die entsprechen-

den strukturellen Massnahmen. Dazu kommen die energetischen Massnahmen sowie mogliche Aufsto-

ckungen.

Strukturelle Massnahmen Energetische Massnahmen Aufstockung

13
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3.2.2 Mietverhéltnisse

Uber die in Abschnitt 3.2.1 dargestellten Basisvarianten hinaus ist eine weitere Differenzierung moglich:
Da die Eingriffstiefen der Strategien LIGHT und MEDIUM vergleichsweise gering ausfallen, kdnnen
diese sowohl unter Beibehaltung bestehender Mietverhéltnisse als auch im Rahmen einer Sanierungs-
kiindigung umgesetzt werden. Neben den Inputdaten aus der Zustandserfassung (vgl. 9 — Zustandser-
fassung Bestand) lassen sich in beiden Fillen auch die jeweils erwarteten Leerstandsentwicklungen be-

riicksichtigen (vgl. 4 — Allgemeine Informationen, Leerstandsentwicklung aufgrund Investition).

Bei den iibrigen Hauptstrategien MAX und EXTRA wird aufgrund der jeweiligen Eingriffstiefe davon

ausgegangen, dass diese ausschliesslich mittels Sanierungskiindigung ausgefiihrt werden kénnen.

14
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4 Allgemeine Informationen

Allgemeine Informationen

Zu Beginn wird die Adresse, Postleitzahl sowie der Ort der Liegenschaft erfasst.

Aus Datenschutzgriinden wird in diesem Beispiel die Adresse verfalscht (vgl. Abb. 8).

Abb. 8: Fallstudie 1 - Allgemeine Informationen

Allgemeine Informationen

Adresse Musterstrasse 1

PLZ 8000

ort Ziirich
Bewertungsannahmen

Fiir die DCF-Berechnung wird ein Betrachtungszeitraum von 120 Jahren berticksichtigt. Nachfolgend

soll dafiir das Bewertungs- sowie Investitionsjahr angegeben werden.

Die Bewertung der Liegenschaft findet im Jahr 2021 statt. Geméss dem Portfoliomanagement ist die

Investition fiir das Jahr 2025 angedacht (vgl. Abb. 9).

Abb. 9: Fallstudie 1 - Bewertungsannahmen

Bewertungsannahmen

Bewertungsjahr 2021 Jahr

Investitionsjahr 2025 Jahr 2021-2030
Immobilienmarktdaten

Die Immobilienmarktdaten dienen zur spiteren Modellierung der Geldfliisse und dementsprechend

zur Berechnung der Marktwerte. Dabei dienen diese Annahmen als Grundlage fiir alle umsetzbaren

Investitionsstrategien.

Diskontierungssatz (real)

Der Diskontierungssatz kann entweder den Daten von Fahrlinder Partner (FPRE)® entnommen wer-

den oder aber unter Beriicksichtigung von allfélligen Zuschlidgen selbst hergeleitet werden.

Aufgrund der Daten von FPRE sowie der Tatsache, dass sich die Liegenschaft an einer “Top-Lage*

befindet wird der Diskontierungssatz (real) beim Beispielobjekt auf 2.20% geschétzt (vgl. Abb. 10).

3 (Fahrlénder Partner FPRE, 0. ].)
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Referenzzinssatz

Der Referenzzinssatz kann dem Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO)* enthommen werden. Er

wird bei der Berechnung des mietrechtlich zuldssigen Mietzinsaufschlags, bei Sanierungen im ver-

mieteten Zustand, bendtigt.

Zum Zeitpunkt der Bewertung befindet sich der Referenzzinssatz bei 1.25% (vgl. Abb. 10).

Einschitzung Marktmiete

Zur Herleitung der erzielbaren Bruttomietertrdge werden hier die Mieten / m2a HNF geschitzt. Die
Transaktionsdaten von FPRE® konnen hierbei als Referenz herangezogen werden. Aus den Daten fiir
Alt- sowie Neubauten konnen dann die Marktmiete “Bestand nach Investition (Neubauqualitit)®, fiir
“Fléache bei Ersatzneubau‘ und “Fiir Flache bei Aufstockung® abgeleitet werden. Weiter konnen eben-
falls Vergleichsportale herangezogen werden, um die Angebotsseite abzubilden. Die Marktmiete “Fiir

Bestand nach Investition (Altbauqualitét) wird im Tab “Mieterspiegel Bestand* definiert.

Beim Beispielobjekt resultiert aus dem Tab “Mieterspiegel Bestand* die Einschétzung flir die Markt-
miete beim “Bestand nach Investition (Altbauqualitit)“ von 367 CHF/m2a HNF.

Fiir die geschitzten Werte fiir “Bestand nach Investition (Neubauqualitét) von 394 CHF/m2a HNF,
“Fiir Flache bei Ersatzneubau* von 432 CHF/m2a HNF sowie “Fiir Fliche bei Aufstockung® von 374
CHF/m2a HNF werden die Transaktionsdaten als Vergleichswert herangezogen, jedoch noch um den

eigenen Erfahrungswert bereinigt (vgl. Abb. 10).

Mietzinsanpassungen (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Zur Modellierung der SOLL-Bruttomietertrige werden ebenfalls Annahmen zur Mietzinsanpassung

bis zum Zeitpunkt der Investition und ebenfalls fiir die Zeit nach der Investition getroften.

Die Anpassung des Mietzinses p.a. wird vor der Sanierung auf 1.0% geschétzt. Diese Annahme basiert
auf mehreren Parametern: Gemiss der Umzugsstatistik des Bundesamts fiir Statistik (BFS) finden pro
Jahr im Durchschnitt ca. 10% Wohnungswechsel statt.® Bei einem Mieterwechsel kann mit einem Auf-
schlag von 10% auf den Mietzins gerechnet werden.” Wenn diese Werte miteinander multipliziert wer-
den, ergibt sich eine Anpassung des Mietzinses von 1% p.a. Nach der Sanierung sollte ein tieferer Wert
angenommen werden, weil sich die Mietzinse mit erhohter Wahrscheinlichkeit bereits ndher an den
moglichen orts- und quartieriiblichen Vergleichsmieten befinden. Daher wurde beim Beispielobjekt

0.5% eingesetzt (vgl. Abb. 10).

Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO, o. J.)
Fahrlénder Partner FPRE, 0. J.)

Bundesamt flir Statistik BFS, o. J.-a)

Zurcher Zivil- und Strafgerichte, 0.J.)
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Leerstandsentwicklung auferund Investition

In einem nichsten Schritt werden Annahmen zur Leerstandsentwicklung, welche aufgrund der Inves-
tition anfallen konnen, getroffen. Dabei werden Annahmen bei Investitionen im bewohnten Zustand
und im Falle einer Sanierungskiindigung unterschieden. Die Annahmen zum Leerstand bei Investiti-
onen im bewohnten Zustand héngen stark von der Grosse des Projekts (Anzahl Wohneinheiten), Etap-
pierung des Projekts (Anzahl Stringe bei Sanierung), etc. ab. Bei der Sanierung im Falle einer Sanie-
rungskiindigung muss das Risiko der Erstreckung seitens bestehender Mieterschaft bei den Annah-

men berticksichtigt werden.

Die Entwicklung des Leerstands bis 1 Jahr vor Investition wird beim Beispielobjekt in beiden Szenarien
auf 1.0% p.a. geschitzt. 1 Jahr vor Investition wird der Leerstand im bewohnten Zustand auf 10.0%
geschitzt. Aufgrund des Erstreckungsrisikos bei Sanierungskiindigungen wird von einem Leerstand in
der Hohe von 50% 1 Jahr vor der Investition ausgegangen. 1 Jahr nach der Investition wird eine Voll-
vermietung angestrebt. Da im bewohnten Zustand die Eingriffstiefe kleiner ist als bei Sanierungen, bei
welchen eine Sanierungskiindigung notwendig ist, kann die Qualitidt und damit die Vermietbarkeit der
Wohneinheiten im bewohnten Zustand etwas tiefer ausfallen. Daraus ergibt sich ein prognostizierter
Leerstand von 10.0% ein Jahr nach Sanierung im bewohnten Zustand und die angesprochene Vollver-

mietung im Szenario der Sanierungskiindigung (0.0%) (vgl. Abb. 10).

Struktureller Leerstand (nach Investition)

Weiter werden Einschitzungen zu den strukturellen Leerstanden bei einer Bestandsliegenschaft und
bei einem allfilligen Neubau gemacht. Dabei erfolgt die Einschitzung auf der Nutzungsebene. Die
Historie ist hierbei ein guter Indikator. Auf der Ebene Schweiz kann die Statistik des BFS® zum struk-
turellen Leerstand konsultiert werden. Weiter konnen auch Daten von FPRE’ auf Gemeindeebene

herangezogen werden, um eine detailliertere Einschdtzung zu erhalten.

Der strukturelle Leerstand der Schweiz befindet sich zum Zeitpunkt der Bewertung bei 1.0%. Dieser

Wert wird fiir den Bestand sowie den Neubau iibernommen (vgl. Abb. 10).

8 (Bundesamt fiir Statistik BFS, o. J.-b)
% (Fahrlénder Partner FPRE, 0. ].)
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Weitere Kosten

Zuletzt werden noch Annahmen zur Entwicklung der Instandhaltungskosten bis zum Zeitpunkt der
Investition und zu weiteren Kosten, wie Betriebskosten und allfalligen Baurechtszinsen erfasst. Op-

timal ware hierbei als Basis die Abrechnung vergangener Jahre zu berticksichtigen.

Im Falle des Beispielobjekts sind keine historischen Daten beziiglich der Betriebskosten vorhanden. Aus
diesem Grund wird von einem iiblichen Wert von 6.0%'’ ausgegangen. Ein Baurechtszins fallt in diesem

Beispiel nicht an (vgl. Abb. 10).

Abb. 10: Fallstudie 1 - Immobilienmarktdaten

Immobilienmarktdaten

Diskontierungszinssatz (real)
Referenzzinssatz (Gemaiss Bundesamt fiir Wohnungswesen)

(@]
T
!
=
=]
T
=
5]

Einschitzung Marktmiete

Bestand nach Investition (Altbauqualitat)
Bestand nach Investition (Neubauqualitat)
Fur Flache bei Ersatzneubau

Fur Flache bei Aufstockung

(wird in Tab "Mieterspiegel” definiert)

Mietzinsanpassung (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)
Anpassung p.a. (vor Sanierung)
Anpassung p.a. (nach Sanierung)

Leerstandsentwicklung aufgrund Investition Bei bewohntem Zustand Bei Sanierungskiindigung
Entwicklung bis 1 Jahr vor Investition Reduktion p.a. Reduktion p.a.

1 Jahr vor Investition

1 Jahr nach Investition ( Anfangsleerstand nach Neuvermietung)

Struktureller Leerstand (nach Investition)
Bestand
Neubau

Weitere Kosten
Betriebskosten % von Bruttomietertrag

Baurechtszins _ CHF/a

% (Lehner, 2025)
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5 Liegenschaftsinformationen

Nach den Immobilienmarktdaten werden Informationen zur Liegenschaft selbst erfasst. Dabei werden
anhand des Gebdudeversicherungsausweises, Pldnen sowie vorzugsweise einer Besichtigung diverse
Angaben erfasst. Neben generellen Angaben wie dem Baujahr, dem Gebaudeversicherungswert und
dem Gebiudevolumen werden auch diverse geometrische Koeffizienten wie die Grundstiicksflache

(GR) oder die Anzahl Wohngeschosse (AWG) erfasst (vgl. Abbildung 11 & 12).

Abb. 11: Fallstudie 1 - Generelle Liegenschaftsinformationen

Liegenschaftsinformationen

Baujahr . 1955

Gebaudeversicherungswert _ CHF

Jahr der Schatzung _

Gebdudevolumen _ m3
Geometrische Koeffizienten

Abb. 12: Fallstudie 1 - Geometrische Koeffizienten

Geometrische Koeffizienten

Grundstiickfliche GR R 2

Gebaudegrundfliche GRG e m2

Umgebungsfliche GRU 636 m2 GR-GRG

Fassadenabwicklung FA s m

Traufhéhe TH G m

Fassadenflache =FF [EE00 m2 FAxTH

Anzahl Wohngeschosse AWG S Anzanl

Geschossfliche FW EEa8 2 GRG x AWG

Gewerbefliche FG e m

Anzahl Treppenhauser AT _ Anzahl

Anzahl Wohnungen AW _ Anzahl

Dachhéhe (Traufe bis First) G s

Dachkubatur e m3 GRGx Dachhéhe

Weitere Projektinformationen zur Grosse (Skaleneffekte), Baubedingungen (Anzahl Stockwerke und
wihrend Instandsetzung bewohnt / unbewohnt) und Baustellenzugang werden abgefragt (vgl. Abb.
13).

Abb. 13: Fallstudie 1 - Grosse und Baubedingungen

p |

O

Grosse
Baubedingungen
Zugang
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Bauteilinformationen

Weiter werden Informationen zu bestimmten Bauteilen erfasst, welche spéter einen Einfluss auf die

Berechnung der langfristigen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten haben (vgl. Abb. 14).

Abb. 14: Fallstudie 1 - Bauteilinformationen
Bauteilinformationen

Balkon vorhanden

Liftung vorhanden

Transportanlagen vorhanden

Dachform

Einbauten zu Dach vorhanden
Einbauschranke in Wohnungen vorhanden

Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

Zuletzt werden samtliche bereits getétigten Sanierungen nach eBKP-H erfasst. Diese Angaben sind
nicht zwingend. Eine detaillierte Erfassung tragt jedoch zu einer hoheren Genauigkeit der Kosten-

schitzung bei den langfristigen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten bei (vgl. Abb. 15).

Abb. 15: Fallstudie 1 - Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

A4

Letzte Sanierung pro Bauteil (e BKP-H)

C Konstruktion Gebaude

c43 Balkon 1985
D Technik Gebaude

D1 Elektroanlage 2010
DS Wirmeanlage

D52 Wiarmeerzeugung 2010
D53 Warmehauptverteilung 2010
D7 Lufttechnische Anlage

D8 Wasseranlagen

D81 Armatur, Apparat 1985
D84 Versorgungsleitung

D85 Entsorgungsleitung

D9 Transportanlagen

E Aussere Wandbekleidung Gebiude

E2 Aussere Wandbekleidung iiber Terrain (Fassade) 1985
E3 Einbaute zu Aussenwand

E31 Fenster 1985
E3.2 Tiiren 1985
E33 Sonnenschutz 1985
F Bedachung Gebaude

F1 Dachhaut

F1.2 Flachdach

F13 Geneigtes Dach 1985
F2 EinbautezuDach

G Ausbau Gebaude

G1 Trennwand Tiir, Tor

G114 Innentiir 1985
G2 Bodenbelag

G21 Unterkonstruktionzu Bodenbelag 2005
G2.2 Fertiger Bodenbelag 2005
G3 Wandbekleidung 2015
G4 Deckenbekleidung 2015
GS Einbauten

G5.1 Einbauschrank, Regal 1985
G5.2 Einbaukiiche 1985

[\
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6 Baurechtliche Rahmenbedingungen

Fiir die Identifikation von mdglichen Ausniitzungsreserven werden in einem weiteren Schritt bau-
rechtliche Rahmenbedingungen erfasst. Dieser Schritt kann aufgrund der Komplexitit der Baugesetze
viel Zeit in Anspruch nehmen und detaillierte Abklarungen mit den Behdrden zur Folge haben. Bei
dem erarbeiteten Bewertungsmodell ist es jedoch das Ziel, ohne grossen Aufwand mogliche Investi-
tionsstrategien zu identifizieren. Dafiir werden neben dem Zonenplan die kommunalen Bau- und Zo-
nengesetze (BZG) sowie die kantonalen Planungs- und Baugesetze (PBG) gepriift und relevante Pa-
rameter zur Berechnung der Ausniitzung auf dem Grundstiick erfasst.

Sollte keine Ausniitzungsziffer (AZ) zur Verfiigung stehen dafiir aber die Baumassenziffer (BMZ)
angegeben sein, so kann die BMZ durch die Raumhdhe geteilt werden (z.B. OK Boden bis OK Boden

= 3.0m) um so eine approximative AZ herzuleiten.

Das Beispielobjekt befindet sich in Ziirich und steht seit der revidierten Bau- und Zonenordnung in der
Bauzone W4b, die vier Vollgeschosse und ein Dachgeschoss erlaubt. Dabei zéhlt das Dachgeschoss
gemidss PBG Art. 255 Abs. 2 nicht zur AZ. Weiter werden die Aussenwinde nicht zur Ausniitzung ge-
zahlt (vgl. Abb. 16).

Abb. 16: Fallstudie 1 - Baurechtliche Rahmenbedingungen ZH

Baurechtliche Rahmenbedingungen

Bauzone W4b Gemiss Zonenplan

Ausniitzungsziffer 1.05| Gemiiss Bauordnung

Anzahl zuldssige Vollgeschosse 4

Anzahl zuldssige Dachgeschosse 1 Zahlt gem. PBG ZH nicht zur Ausniitzungsziffer
Anzahl zuldssige Untergeschosse 0

Gebadudehohe max. 13.5| Meter

Grundgrenzabstand min. 3.5 Meter

Gebaudelinge max. 25 Meter

Abzug Aussenwand 10% Gemaiss PBG ZH

Maximale Geschossfliche Begrenzung durch Ausniitzungsziffer

Aktuelle Ausniitzung 0.86| Geschossflache gem. PBG ZH / Grundstiicksfliche
Ausniitzungspotenzial exkl. Attika 836/ m2

Anzahl zusitzliches Vollgeschoss 1

Anzahl zusatzliches Attikageschoss i 1

Anzahl Untergeschosse bei Ersatzneubau 1

Weitere Informationen

Definition Ausniitzungsziffer:

Planungs- und Baugesetz (PBG) Art. 255 Abs. 2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Riaume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehérigen
Erschliessungsflichen und Sanitirrdume samt inneren Trennwanden.
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7 Kennzahlen Baukosten

HSL

Hochschule
Luzern

im Kapitel 8.3.6 der Masterarbeit von Matthias Catto'' genauer beschrieben.

In einem letzten Schritt der Grundlagenerfassung werden noch Angaben zu allfélligen Baukosten er-
fasst. Konkret werden Kostenkennzahlen zur Berechnung eines Ersatzneubaus und einer Aufstockung

erfasst (vgl. Abb. 17). Die genaue Herleitung dieser Kosten nach der Gliederung nach eBKP-H wird

Abb. 17: Fallstudie 1 - Kennzahlen Baukosten ZH

Kennzahlen Baukosten

Ersatzneubau

Verhiltnis GF/HNF
Erstellungskosten (B-W)

Aufstockung

Anzahl Attikageschosse
Verhiltnis GF/HNF
Abbruchkosten bestehendes Dach
Bauwerkskosten (C-G)

Planungskosten
Nebenkosten
Reserve, Teuerung

" (Catto, 2021)

80%
638 CHF /m3

1
80%
50 CHF/m3
870 CHF/m3 A

15% 9% von B-W
5%| % von B-W
10% % von B-W
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8 Mieterspiegel Bestand

Zur spateren Modellierung der Bruttomietertrage und Leerstandentwicklungen werden in einem wei-
teren Schritt die Bestandsmieten und der aktuelle Leerstand erfasst sowie die an dem gegebenen
Standort erzielbaren Marktmieten und der strukturelle Leerstand eingeschitzt. Dabei werden die
Marktmieten der Bestandsliegenschaft auf der Ebene der einzelnen Nutzungseinheiten definiert. Dazu
konnen beispielsweise diverse Immobilienportale abgesucht werden und vergleichbare Einheiten und
Mietpreise als Referenz beigezogen werden. Wie bereits erwahnt (vgl. Kapitel 3) konnen auch hierbei
die Daten von FPRE'? als Referenzwert herangezogen werden. Mithilfe dieser Einschitzungen im
Mieterspiegel lassen sich schlussendlich die erzielbaren Marktmieten fiir die Liegenschaft im aktuel-

len Ausbaustandard und der Altbauqualitit einschétzen. Weiter werden die Ergebnisse mit vorhande-

nen Marktdaten eingeordnet und plausibilisiert (vgl. Abb. 18).

Abb. 18: Fallstudie 1 - Mieterspiegel Bestand

Liegenschaftsdaten Mietzins aktuell (Vertragsmiete Marktmiete (Bestand
An ]

Nr. Nutzung [Zimmer d

—

[CHF/m2a]| [CHF/Mt.] [[CHF/a]

2 (Fahrlander Partner FPRE, 0. ).)
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9 Zustandserfassung Bestand

Bei einer Investition in eine Bestandsliegenschaft ist es von zentraler Bedeutung, sich unter anderem
mit dem baulichen Zustand eines Objektes auseinanderzusetzen. Dazu ist eine detaillierte Zu-
standsanalyse unabdingbar.

Die Zustandsanalyse im erarbeiteten Bewertungsmodell stiitzt sich auf die im Kapitel 7.4 der Mas-
terthesis'> beschriebenen »QGrobdiagnose, die vom Bundesamt fiir Konjunkturforschung im Jahr
1995 entwickelt wurde. Die Gliederung, welche damals in Anlehnung an die Elementkostengliede-
rung (EKG) des CRB entwickelt wurde und in 50 Gebaudeelemente gegliedert ist, entspricht nicht
mehr der aktuellen Bauteilgliederung nach eBKP-H, ist jedoch aufgrund des Aufbaus der Gliederung
nach Gebéudeteilen fiir die Einschitzung wahrend einer Besichtigung vor Ort sehr gut geeignet. Aus
diesem Grund wurde die Gliederung der ,,Grobdiagnose* fiir das Besichtigungsformular {ibernom-
men. Fiir eine spitere Weiterbearbeitung und eine durchgingige Gliederung der Kosten wurden die
50 Gebaudeelemente jedoch den aktuellen Gebdudeelementen gemiss eBKP-H zugeordnet, was eine
spétere Kostengliederung nach eBKP-H erméglicht.

Zur Erfassung des Zustandes der Liegenschaft werden im erarbeiteten Bewertungsmodell die Zu-
stande der einzelnen Bauteile anhand der Codierung gemaéss der ,,Grobdiagnose eingeschétzt.
Konkret wird der Zustand jedes Bauteils als ,,gut®, ,,leichte Abnutzung®, ,,gréssere Abnutzung® und
»ende Lebensdauer* eingeschitzt.

Fiir jede Codierung werden pro Bauteil Beschriebe zum Zustand und zur berechneten Massnahme
angezeigt. Dies soll dabei unterstiitzen, die richtige Zustandscodierung zu wahlen. Weiter konnen
gewisse Massnahmen an Bauteilen dazu fiihren, dass auch andere Bauteile, trotz gutem Zustand, er-
setzt werden miissen. Diese werden automatisch aufgrund von Folgecodes iibersteuert und die dazu-

gehorigen Kosten beriicksichtigt.

Nun folgt die eingetragene Zustandserfassung fiir das Beispielobjekt (vgl. Abb. 19-28).

Umgebung

Abb. 19: Fallstudie 1 - Zustandserfassung - Umgebung

Bezeichnung Element Zustand Beschrieb Zustand Beschrieb Massnahme Instandsetzun gskosten
[Elementkosten EKG] [Bezeichnung] [Erfassung] [CHF]
147"

7'100

I Umgebung/Aussenflichen Umgebung Ende Lebensdauer Umge bt rwilderts. Instandsetzung der Griin-

lend und und Hartflichen.
ng nicht

g. Installieren
beleuchtung

funktionsfi hig

3 (Catto, 2021)
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Rohbau, Fassaden

Abb. 20: Fallstudie 1 - Zustandserfassung — Rohbau, Fassaden

E2

E2
C43

E2 (energetisch)

Fassade Aussenfliche

Fassade Dekoration
BakoneLoggien

Fassade Warmedimmung

Keller, Untergeschoss

Abb. 21: Fallstudie 1 - Zustandserfassung — Keller, Untergeschoss

G3

G4 (energetisch)

D52
Ds.2

Ds3

D84

D85

E3.2

Kellerraume privat

Fassadendekoration
Balkone Loggien

Kellerraume privat

Kellerraume

Kellerdecke Wi Wi
Lagerung Heizdl

Wirmeerzeugung

Warmeverteilung Warmeverteing

Versorgung Wasser, Gas

Entsorgung Wasser

Keller Aussentiren und Tore

Kellerfenster

Versorgung Wasser,Gas

Aussenturen und Tore

Kellerfenster

Erhebliche Risse und
A o

HSL

Zusatzabklirung:

grosstenteils beschidigt. Beton sanieren aussen mit
Beschidigte Fliche (>5%).  Dilatation.
Schutzanstrich fur simtliche
Oberflichen.
Anstrich des
Putzschaden (50-1003) der  bestehenden Putzes.
Fassadenfliche. Reinigen des Mauerwerkes,
neuer Aufbau des Putzes.
Anstrich der Fassade.
Zahlreiche tiefe Risse und Zusatzabklarung:
A mit Beein- i v
trachtigung der Sicherheit. Erneuerung der
and 6 di Ersetzen von
Boderbel ssserung i ot i
nicht funktionsfahig. Neuer Bodenbelag.
chge mit aller
v 0 At Neue
Fortgeschrittene Entwasserung. Prifung auf
ac an Decke T lcken i
oder Boden in Balkonnzhe.
Die War AT fehlt aT aT
oder ist i s
K i ung.
i und Priifung
auf Warmebriicken
durchfithren.

Punktuelle Beschadigungen an

Wanden, Boden, Deckenund ~ Ausbesserungen an

inneren Tiren. ‘Wanden, Béden und Decken

O it iten an
ausgebesserten Teilen.

P adi, (Verputz)

Verschmutzungen an Wanden, an Wanden, Boden und

Béden Decken und inneren Decken. Malerarbeiten an

Tiiren Ob ac b Teilen.

Warmedammung fehlend oder Kellerdecke warmedammen

mit einer Starke von weniger  entsprechend den

ak 5 em i it in i

Erdgeschoss-Woh- nung

ungeniigend.

Dammung teilweise Dammung ausbessern.

Wi inregulieren der Anlage.
unsicher. Steuerung Steuerungund
ioniert nicht ei w tberprifen.

Energieberater beiziehen.

P R llen und R am Netz

teilweise undichte Stelllnan ~ Ausbessern der

den s i y

teillweise mangelhaft. Abgleich. (Radiatoren

Gerausche, Anlage schlecht entliiften.)

enthiftbar. Einige Heiz- kdrper

werden nicht richtig warm.

Strémgerausche hdrbar.

Veraltete und defekte Zusatzabklarungen:

Lei Gebaude tiber ! k

40jahrig. Auswechseln der
Hauszuleitungen ab
Gebaudeeintritt bis Zahler.

Esist mit defekten Stellenzu  TV-Untersuch. Teilersatz (<

rechnen. Verstopfungen.
Schlechter Abfluss.

203¢) der Leitungen

Aussentiiren und Tore (< Teilersatz von Aussentiiren
503t) beschadigt Schliessung  und Toren. Auswechseln
defekt, Fiillung von Neue
Verrostete und hlage und
Beschlage. Oberflachenbehandlung.

imtliche Fenster b Ersatz der
Fliigel und Rahmen verwittert. Kellerfenster und

S und Bedi - -

nicht funktionsfahig.

Hochschule
Luzern

214'200

427'000

71'500

5'400

17'700

6'100

42'200

19'700
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Treppenhiuser

Abb. 22: Fallstudie 1 - Zustandserfassung - Treppenhduser
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Abb. 23: Fallstudie 1 - Zustandserfassung — Dach und Dachraum
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Wohnungen: Allgemein

Abb. 24: Fallstudie 1 - Zustandserfassung — Wohnungen: Allgemein
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Wohnungen: Nassriume

Abb. 26: Fallstudie 1 - Zustandserfassung — Wohnungen: Nassrdume
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10 Dokumentation Zustand

Nachfolgend folgt die Dokumentation des Beispielobjekts mittels Fotoaufnahmen (vgl. Abb. 29-54).

Abb. 29: FSI - DOK — Eingangsbereich 1 Abb. 30: FSI - DOK — Eingangsbereich 2

Abb. 31: FSI - DOK — Fassade 1
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Abb. 37: FSI - DOK — Heizungsraum 1 Abb. 38: FSI - DOK — Heizungsraum 2
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Abb. 47: FSI - DOK — Wohnung 1 Abb. 48: FSI - DOK — Wohnung 2

“\\H\‘\““M‘Mll

Abb. 50: FSI - DOK — Wohnung 4
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11 Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe berechnet sich bei einer Aufzonung grundsitzlich als Differenz zwischen dem
hoheren Landwert nach einer Planungsmassnahme und dem tieferen Landwert vor der Planungsmass-
nahme. Die vom Grundeigentiimer zu leistende Mehrwertabgabe wird dann berechnet, indem dieser
Mehrwert mit einem Abgabesatz in Prozent multipliziert wird (Haas et al., 2025)"*. Die zu zahlende
Mehrwertabgabe kann innerhalb des Rechners berechnet werden (vgl. Siegl, 2023)"5. Konkret liegt
der vorliegenden Berechnung der Mehrwertabgabe die Annahme zu Grunde, dass der Landwert linear
mit der Erh6hung der Ausniitzungsziffer steigt. Der Quadratmeterpreis der Grundstiicksflache ist den
Daten von FPRE'® zu entnehmen. Die Hohe des Abgabesatzes variiert zwischen 0 und 40% und kann
in der jeweiligen Bau- und Zonenordnung der Gemeinde recherchiert werden (vgl. Abb. 55). Die
Mehrwertabgabe wird in den vorliegenden Fallstudien jeweils nicht in der Ergebnisdarstellung (vgl.
z.B. Abb. 56 & Abb. 57) beriicksichtigt und stellt eine Sonderanalyse dar. Eine vertiefte rechtliche
und 6konomische Einordnung und Diskussion der Mehrwertabgabe finden Sie in der Publikation von

Haas et al. (2025)".

Im Falle des Beispielobjekts steht keine Aufzonung zur Diskussion. Daher entfillt die Notwendigkeit,

d

ie entsprechenden Felder auszufiillen (vgl. Abb. 55).

Abb. 55: Fallstudie 1 - Mehrwertabgabe
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Mehrwertausgleich in CHF fiir Finanzierung -
Quelle: Siegl (2023)
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Gemeinde spezifisch.
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12 Ergebnisdarstellung

Aus den getitigten Angaben ergeben sich zum Schluss jeweils fiir jede Strategie die Marktwerte aus-
gedriickt als Nettobarwerte bzw. NPVs (engl. Net Present Values). Dies ermdglicht die Einordnung
der unterschiedlichen Strategien nach ihrer Wirtschaftlichkeit (vgl. Abb. 56).

Wenn die Sanierungsstrategien des Beispielobjekts nun nach der reinen Wirtschaftlichkeit bzw. nach
den Marktwerten beurteilt werden, dann wiirde die Entscheidung zugunsten des Ersatzneubaus mit ei-
nem Marktwert von 38,37 Mio. CHF ausfallen. Alternativ konnten auch andere Hauptstrategien beriick-
sichtigt werden. Die Bedingung wére jedoch, dass diese entweder mit der Variante “Aufstockung* oder
“Aufstockung und energetische Massnahmen* umgesetzt werden wiirden. Dies aufgrund der Tatsache,
dass sich die Marktwerte durch die Aufstockung und damit einer Erweiterung der Wohnfldche deutlich

von den librigen Strategien abheben (vgl. Abb. 56).

Abb. 56: Fallstudie 1 - Investitionsstrategie Ubersicht
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13 Hilfestellung Baukosten
Nachfolgend wird eine Hilfestellung zu den Baukosten aufgezeigt (vgl. Tab. 4).
Tub. 4: Hilfestellung Baukosten
Bauart Kosten pro m* (CHF) Quelle

Ersatzneubau

(Homegate, 2021)
Ersatzneubau 800 -900 (ImmoZins, 0. ].)
(Ofiri, 2025)

(Houzy, 2022)

Ersatzneubau (mittel) 850-1'000 (Swiss Life, 2019)
wiss Life,

Aufstockung

(Houzy, 2022)
Aufstockung 1'000 —1'200 (Homegate, 2021)
(Swiss Life, 2019)

(Swiss Life, 2019)

Aufstockung (komplex) 1'200 — 1'500
(ImmoZins, 0. ].)
Allgemein
(Homegate, 2021
Allgemeine Renovation 800 -900 & )
(Swiss Life, 2019)
(ImmoZins, 0. ].)
Komplexe Sanierung 1'000 — 1'500

(Houzy, 2022)

Diese Kostentabelle stellt lediglich einen Referenzwert dar und bezieht sich auf Quellen aus der immo-
bilienwirtschaftlichen Praxis in der Schweiz. Die Kosten sollten immer im Kontext des jeweiligen Pro-
jekts (Grosse, Komplexitét etc.) und unter Einbezug der Projektleitung bzw. des Architekten beurteilt

werden.
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14 Kennzahlen zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit einer Pro-

jektentwicklung

Die Investitionsstrategien Ubersicht (vgl. Abb. 56) stellt die Nettobarwerte (NPVs) der 25 mdglichen
Projektentwicklungs-Strategien (inkl. Ersatzneubau) gegeniiber. Damit 14sst sich auf Objektebene die
wirtschaftlich wertvollste Strategie, d.h. diejenige Strategie mit dem hochsten NPV, in absoluten
Schweizer Franken identifizieren. Investoren sollten jedoch auch weitere relative Renditekennzahlen
zur Beurteilung der Wirtschaftlichkeit heranziehen. Beispielsweise vor dem Hintergrund alternativer
Investitionsmoglichkeiten (Portfolio-Sicht) und Budget-Restriktionen, sollten Investoren Projekte nach
wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Gesichtspunkten priorisieren. Hierzu kénnen folgende Fi-
nanz-Kennzahlen eine ergéinzende Diskussionsgrundlage fiir Bauherren darstellen. Eine Zusammenfas-

sung der Kennzahlen wird in der «Ergebnisdarstellung -Heatmap» (vgl. Abb. 57) dargestellt.

Net Present Value — NPV

Die wichtigste Kennzahl fiir die wirtschaftliche Beurteilung einer Projektentwicklung ist der absolute
Gewinn eines Projekts ausgedriickt in Schweizer Franken zum heutigen Zeitpunkt. Zur Ermittlung die-
ses Nettobarwerts (NBW) bzw. engl. Net Present Value (NPV) wird der Geldfluss bzw. die zukiinftigen

Ein- und Auszahlungen auf den Bewertungszeitpunkt t diskontiert. '®

Definition: Summe aller mit der addquaten Diskontierungsrate auf den heutigen Zeitpunkt abgezinsten
Ab- und Zufliisse. Der Nettobarwert ist ein wichtiger Ankniipfungspunkt bei der Analyse mit der DCF-
Methode. Generell gilt unter rational handelnden Investoren, dass ein Projekt realisiert werden soll,

wenn es einen positiven Nettobarwert aufweist und somit einen positiven Wertbeitrag generiert. "

Der NPV entspricht dem Marktwert der einzelnen Strategien. Er ist das Ergebnis eines 2-Phasen DCF-

Modells und wird mit der folgenden Formel*® berechnet:
n
NPV = NBW = 2 Re
B L+t
t=0
t = einzelne Perioden von 0 bis n
r = Zinssatz
Rt = Et — At
E: = Einzahlungen der Periode t

A; = Auszahlungen der Periode t

'8 (Fahrlander & Kloess, 2024, S. 643 ff.)

19 (UZH financewiki, 0.J.-a)
2 (Fierz, 2011, S. 125)
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Marktwertsteigerung

Die Marktwertsteigerung wird jeweils relativ in Bezug auf die Strategie “Light 1 berechnet. Die Stra-
tegie “Light 1 bildet die Basis Strategie bezichungsweise die Strategie, in der am wenigsten in die
Bestandsliegenschaft eingegriffen wird. Somit kann sie als Ausgangspunkt und Vergleichswert heran-

gezogen werden.
NPV,

Marktwertsteigerung = ———— X 100
NPViighe1

Bruttoanfangsrendite - ROI

Der ROI wird nach der folgenden Formel berechnet. Diese basiert grundsétzlich auf der Begriffsdefini-
tion von Colliers®'. Um jedoch die Rendite isoliert auf die unterschiedlichen Sanierungsstrategien be-
trachten zu kdnnen wird die Formel wie folgt angepasst und der fiir die jeweilige Strategie anfallende
Sanierungsaufwand eingesetzt.

Marktmieteso,,, — Vertragsmietesr,

Brutt dite ROI =
ruttoanfangsrendite Sanierungsaufwand,;

Interner Zinssatz — IRR

Definition: Diskontierungsrate, bei welcher der Nettobarwert einer Investition gerade Null ist. Wenn
der interne Zinssatz eines Projektes hoher als dessen Kapitalkosten ist, erzeugt die Realisation des Pro-
jektes einen positiven Nettobarwert. Dies gilt nur, falls das Projekt zunéchst ein oder mehrere Cash
Outflows und anschliessend nur noch Cash Inflows aufweist. In allen anderen Fillen ist Vorsicht* ge-

boten.
Um den Vergleich mit beispielsweise dem WACC zu tétigen, wird der IRR berechnet.

Int Zi tIRR—zn: . _,
nterner inmssatz = £, (1 n IRR)l =
i=

Anstelle des dynamischen IRR wie oben dargestellt, wird hier approximativ ein statischer IRR hergelei-
tet. Dieser wird iiber die Excel-Funktion “IKV* mit den folgenden Parametern berechnet:

t = 25 Jahre, NPV = 0,1y = Sanierungsaufwand im Jahr 0, CF; = Marktmiete (neu)

21 (Colliers, 0. ).)

22 (Volkart, 2008, S. 287 ff.)
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Cap Rate

Definition: Die Capitalization Rate (Cap Rate) setzt den Jahresmietertrag fiir vermietete Flichen ins
Verhéltnis zum Marktwert/Kaufpreis der Immobilie und stellt eine hdufig gebrauchte Kennzahl zur

Renditeanalyse im Immobilien-Investment dar. **

Die Cap Rate wird gemiss folgender Formel** berechnet:

Formel:
Can Rat NOI;
ap rate = Net Present Value NPV;
Nettomieteinnahmen NOI = Marktmieteso,,, — Betriebskostengg,
Sanierungsaufwand

Definition: Der Sanierungsaufwand ist die Summe aus allen zu titigen Sanierungskosten. Der Sanie-

rungsaufwand basiert auf der ausgefiillten Zustandserfassung (vgl. Abb. 19-28).

Ertragssteigerung

Ertragssteigerung relativ

Definition: Die relative Ertragssteigerung setzt die Differenz aus Miete vor und nach Sanierung (abso-
lute Ertragssteigerung) ins Verhiltnis zur Miete vor Sanierung (Vertragsmiete;sr;) und ist somit ein
relatives Mass des durch die Projektentwicklung generierten Ertragszuwachses.

Formel:

Marktmiete . — Vertragsmiete;qr.
SOLL; IST;

Ertragssteigerung relativ = x 100

Vertragsmietesr,

Ertragssteigerung absolut

Definition: Die absolute Ertragssteigerung ist die Differenz zwischen Miete nach Sanierung
(Marktmietegsoy,) /. Miete vor Sanierung (Vertragsmiete;sr,) und stellt damit den durch die Pro-
jektentwicklung generierten absoluten Ertragszuwachs dar.

Formel:

Ertragssteigerung absolut = Marktmieteso,,, — Vertragsmiete gy,

% (Geltner, 2014, S. 17)

24 (Das Immobilien Magazin, o. J.)
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Amortisationsdauer

Definition: Die Amortisationsdauer wird unter Beriicksichtigung der urspriinglichen Investition und der
jéhrlichen Zahlungsiiberschiisse berechnet. Dasjenige Projekt mit der kiirzesten Amortisationsdauer
wird bevorzugt, da die Anfangsinvestitionen am schnellsten zuriickbezahlt sind. Problematisch ist, dass
die Cash Flows, die nach der Amortisation anfallen, nicht mehr beriicksichtigt werden.”®

Formel:

Sanierungsaufwand;

Amortisationsdauer = Y v -
arktmieteso,; — Vertragsmiete;sr,

% (UZH financewiki, 0.).-b)
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1. Beschreibung des Projekts

Beim Objekt der Fallstudie 2 (vgl. Abb. 58) handelt es sich um eine Liegenschaft, die sich im Besitz

einer Genossenschaft befindet.

Die Liegenschaft besteht aus einem Mehrfamilienhaus und wurde 1951 erbaut. Das Objekt verfiigt iiber
drei Vollgeschosse sowie einem Untergeschoss und einem Dachgeschoss. Die Vollgeschosse verfiigen
iiber neun Wohnungen, welche aus 1.0 und 3.0 Zimmer-Wohnungen bestehen. Im Untergeschoss befin-
den sich Kellerabteile sowie die relevanten Haustechnikrdume. Die Heizung wird mit Ol betrieben. Der
entsprechende Oltank befindet sich ebenfalls im Untergeschoss. Das Dachgeschoss wird als Estrich ge-

nutzt und ist nicht ausgebaut.

Die letzten Sanierungen fanden bei vielen Bauteilen im Jahr 1978 statt. Zudem hat die Liegenschaft

Asbest in den Bauteilen verbaut.

Die Eigentiimerschaft strebte von Anfang an eine nachhaltige und umweltfreundliche Sanierungsstrate-

gie an. Die damit verbundenen Mehrkosten stellten nie ein Ausschlusskriterium dar.

Abb. 58: Foto Fallstudie 2
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2. Allgemeine Informationen

Aus Datenschutzgriinden wird in dieser Fallstudie die Adresse verfélscht (vgl. Abb. 59).

Abb. 59: Fallstudie 2 - Allgemeine Informationen

Allgemeine Informationen

Adresse Musterstrasse 2

PLZ 8304

Ort Wallisellen
Bewertungsannahmen

Die Bewertung der Liegenschaft findet im Jahr 2023 statt. Geméss dem Portfoliomanagement ist die
Investition fiir das Jahr 2024 angedacht (vgl. Abb. 60).

Abb. 60: Fallstudie 2 - Bewertungsannahmen

Bewertungsannahmen

Bewertungsjahr 2023 Jahr
Investitionsjahr 2024/ Jahr 2023-2032

Immobilienmarktdaten

Diskontierungssatz (real)

Aufgrund der Daten von FPRE sowie der Tatsache, dass sich die Liegenschaft an einer “Top-Lage*

befindet wird der Diskontierungssatz (real) bei der Fallstudie 2 auf 2.5% geschétzt (vgl. Abb. 61).

Referenzzinssatz

Zum Zeitpunkt der Bewertung befindet sich der Referenzzinssatz bei 1.25% (vgl. Abb. 61).
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Einschatzung Marktmiete

Bei der Fallstudie 2 resultiert aus dem Tab “Mieterspiegel Bestand* die Einschitzung fiir die Markt-
miete beim “Bestand nach Investition (Altbauqualitit)“ von 393 CHF/m2a HNF.

Fiir die geschétzten Werte fiir “Bestand nach Investition (Neubauqualitit) von 400 CHF/m2a HNF,
“Fiir Flache bei Ersatzneubau* von 420 CHF/m2a HNF sowie “Fiir Fliche bei Aufstockung® von 370
CHF/m2a HNF werden die Transaktionsdaten FPRE als Vergleichswert herangezogen jedoch noch um
den eigenen Erfahrungswert bereinigt (vgl. Abb. 61).

Mietzinsanpassungen (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Die Anpassung des Mietzinses p.a. wird vor der Sanierung auf 1.0% geschétzt. Die Annahme basiert auf
mehreren Parametern. Geméss dem Bundesamt fiir Statistik (BFS) und der veroffentlichten Umzugssta-
tistik ergibt sich ein Wohnungswechsel von 10% p.a. Pro Mieterwechsel kann mit einem Aufschlag von
10% auf den Mietzins gerechnet werden. Wenn diese Werte miteinander multipliziert werden, ergibt
sich eine Anpassung des Mietzinses von 1% p.a. Nach der Sanierung sollte ein tieferer Wert angenom-
men werden, weil sich die Mietzinse mit erhohter Wahrscheinlichkeit bereits ndher an den mdglichen

Marktmieten befinden. Daher wurde bei der Fallstudie 2 0.5% eingesetzt (vgl. Abb. 61).

Leerstandsentwicklung auferund Investition

Die Entwicklung bis 1 Jahr vor Investition wird bei der Fallstudie 2 in beiden Szenarien auf 1.0% p.a.
geschitzt. 1 Jahr vor Investition wird in bewohntem Zustand 10.0% geschétzt. Aufgrund des Erstre-
ckungsrisikos bei Sanierungskiindigungen wird von einer Leerstandsentwicklung von 50% ausgegan-
gen. 1 Jahr nach Investition wird angestrebt wieder eine Vollvermietung zu erreichen. Da im bewohnten
Zustand die Eingriffstiefe kleiner ist als bei Sanierungen, bei welchen eine Sanierungskiindigung not-
wendig ist, kann die Qualitdt und damit die Vermietbarkeit der Wohneinheiten im bewohnten Zustand
etwas tiefer ausfallen. Daraus ergibt sich ein prognostizierter Leerstand von 10.0% ein Jahr nach Sanie-
rung im bewohnten Zustand und die angesprochene Vollvermietung im Szenario der Sanierungskiindi-

gung (0.0%) (vgl. Abb. 61).

Struktureller Leerstand (nach Investition)

Der Strukturelle Leerstand der Schweiz befindet sich zum Zeitpunkt der Bewertung bei 1.0%. Dieser
Wert wird fiir den Bestand sowie den Neubau iibernommen (vgl. Abb. 61).
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Weitere Kosten

In der Fallstudie 2 sind keine historischen Daten beziiglich der Betriebskosten vorhanden. Aus diesem
Grund wird von einem tiiblichen Wert von 6.0% ausgegangen. Ein Baurechtszins fillt in diesem Fall

nicht an (vgl. Abb., 61).

Abb. 61: Fallstudie 2 - Immobilienmarktdaten

Diskontierungszinssatz (real) 2.50%

Referenzzinssatz (Gemiss Bundesamt fiir Wohnungswesen) 1.25%

Einschatzung Marktmiete CHF/m2a HNF

Bestand nach Investition (Altbauqualitét) 393 (wird in Tab "Mieterspiegel" definiert)
Bestand nach Investition (Neubauqualitat) 400

Fiir Flache bei Ersatzneubau 420

Fiir Flache bei Aufstockung 370

Mietzinsanpassung (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Anpassungp.a. (vor Sanierung) 1.0%

Anpassungp.a. (nach Sanierung) 0.5%

Leerstandsentwicklung aufgrund Investition Beibewohntem Zustand Bei Sanierungskiindigung
Entwicklungbis 1 Jahr vor Investition 1.0% Reduktion p.a. 1.0%| Reduktion p.a.
1Jahr vor Investition 10.0% 50.0%

1 Jahr nach Investition (Anfangsleerstand nach Neuvermietung) 10.0% 0.0%

Struktureller Leerstand (nach Investition)
Bestand 1.0%
Neubau 1.0%

Weitere Kosten
Betriebskosten 6.0% % von Bruttomietertrag
Baurechtszins - | CHF/a

3. Liegenschaftsinformationen

Die Liegenschaftsinformationen werden vom Projektentwickler abgefiillt. (vgl. Abb. 62-66).

Abb. 62: Fallstudie 2 - Generelle Liegenschaftsinformationen

Liegenschaftsinformationen

Baujahr 1951
Gebaudeversicherungswert 2'000°000 | CHF
Jahr der Schatzung 2023
Gebaudevolumen 2311 | m3

52



Anhang HS L '['ngic““'e (R?ﬁo

Fallstudie 2 » WAVE

Geometrische Koeffizienten

Abb. 63: Fallstudie 2 - Geometrische Koeffizienten

Geometrische Koeffizienten

Grundstiickflaiche GR
Gebaudegrundflache GRG
Umgebungsflache GRU
Fassadenabwicklung FA
Traufhohe TH
Fassadenflache =FF
Anzahl Wohngeschosse AWG
Geschossflache FW
Gewerbeflache FG

Anzahl Treppenhéuser AT
Anzahl Wohnungen AW

GR-GRG

FAxTH

GRGxAWG

3
¢)

> >
= =
SN
=

Dachhohe (Traufe bis First)

Dachkubatur m3 GRG x Dachh6he

2
w

Abb. 64: Fallstudie 2 - Grdsse und Baubedingungen

Grosse
Baubedingungen
Zugang

Bauteilinformationen

Abb. 65: Fallstudie 2 - Bauteilinformationen

Bauteilinformationen

Balkon vorhanden -
Liftung vorhanden N
Transportanlagen vorhanden 1
Dachform o stelldack
Einbauten zu Dach vorhanden I E——
Einbauschranke in Wohnungen vorhanden e
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Abb. 66: Fallstudie 2 - Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

C
C43
D
D1
D5
D52
D53
D7
D8
D81
D84
D85
D9

E2
E3
E31
E3.2
E33

F1
F1.2
F13
F2

G1
G14
G2
G21
G22
G3
G4
G5
G5.1
G5.2

Konstruktion Gebiaude
Balkon
Technik Gebdude
Elektroanlage
Wairmeanlage
Warmeerzeugung
Warmehauptverteilung
Lufttechnische Anlage
Wasseranlagen
Armatur, Apparat
Versorgungsleitung
Entsorgungsleitung
Transportanlagen
Aussere Wandbekleidung Gebaude
Aussere Wandbekleidung iiber Terrain (Fassade)
Einbaute zu Aussenwand
Fenster
Tiren
Sonnenschutz
Bedachung Gebaude
Dachhaut
Flachdach
Geneigtes Dach
Einbaute zu Dach
Ausbau Gebaude
Trennwand Tiir, Tor
Innentiir
Bodenbelag
Unterkonstruktion zu Bodenbelag
Fertiger Bodenbelag
Wandbekleidung
Deckenbekleidung
Einbauten
Einbauschrank, Regal
Einbaukiiche

HSLU

1951
1980

1978

1994
1978

1978
1978
1978

1997

1978
1978
1978

1978
1978

1978

1951
1978
1978
1978

1978
1978

Hochschule
Luzern
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4. Baurechtliche Rahmenbedingungen

Die Fallstudie 2 befindet sich in Wallisellen und steht in der Bauzone Z5, einer Zentrumszone, welche

drei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss erlaubt. Dabei zdhlt das Dachgeschoss geméss PBG Art. 255

Abs. 2 nicht zur AZ. Weiter werden die Aussenwinde nicht zur Ausniitzung gezahlt (vgl. Abb. 67).

Abb. 67: Fallstudie 2 - Baurechtliche Rahmenbedingungen ZH

Bauzone

Ausniitzungsziffer

Anzahl zulédssige Vollgeschosse
Anzahl zulassige Dachgeschosse
Anzahl zulédssige Untergeschosse
Gebdudehohe max.
Grundgrenzabstand min.
Gebaudeldnge max.

Abzug Aussenwand
Maximale Geschossflache

Aktuelle Ausniitzung
Ausniitzungspotenzial exkl. Attika

Anzahl zusétzliches Vollgeschoss
Anzahl zuséatzliches Attikageschoss

Anzahl Untergeschosse bei Ersatzneubau

Weitere Informationen
Definition Ausniitzungsziffer:

75 Gemass Zonenplan
1.72| Gemass Bauordnung
3
1 Zahlt gem. PBG ZH nicht zur Ausniitzungsziffer
1
13.5 Meter
3.5 Meter
25| Meter

10% Gemass PBG ZH
1'374| Begrenzung durch Ausniitzungsziffer

1.54| Geschossflache gem. PBG ZH / Grundstiicksflache
267 m2

Planungs- und Baugesetz (PBG) Art. 255 Abs. 2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Rdume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehorigen
Erschliessungsflichen und Sanitarraume samt inneren Trennwénden.
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5. Kennzahlen Baukosten

Die Einschitzung der Baukosten orientiert sich an Benchmarks und Erfahrungswerten des Experten.

(vgl. Abb. 68).

Abb. 68: Fallstudie 2 - Kennzahlen Baukosten ZH

Kennzahlen Baukosten

Ersatzneubau

Verhéltnis GF/HNF  80%
Erstellungskosten (B-W) - CHF/m3
Aufstockung

Anzahl Attikageschosse -

Verhaltnis GF/HNF -
Abbruchkosten bestehendes Dach - CHF/m3
Bauwerkskosten (C-G) - CHF/m3 Aufstockung
Planungskosten - % von B-W
Nebenkosten - % von B-W
Reserve, Teuerung % von B-W

6. Mieterspiegel Bestand

Der Mieterspiegel beruht auf den aktuellen Vertragsmieten und einer Einschitzung der Marktmieten

durch den Experten. (vgl. Abb. 69).

Abb. 69: Fallstudie 2 - Mieterspiegel Bestand

Liegenschaftsdaten

Etage Anzahl NF Nutzun, mmer |eersatand|
[m2]

Mietzins aktuell (Vertragsmiete) Marktmiete (Bestand)

leer aktuell

[ [CHF/m2a] [CHF/MtI[[CHF/a] __[CHF/a]
w6 1266 15192 [ 375 2100 25'200
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7. Zustandserfassung Bestand

Die Zustandserfassung des Bestands erfolgt durch einen Augenschein der Liegenschaft vor Ort. (vgl.

Abb. 70-79).

Umgebung

Abb. 70: Fallstudie 2 - Zustandserfassung - Umgebung

_ Zustand Beschrieb Zustand Beschrieb Massnahme
B nun [E

eBKP-H

Umgebung
1

Rohbau, Fassaden

Abb. 71: Fallstudie 2 - Zustandserfassung — Rohbau, Fassaden

Rohbau,Fassaden

c Tragkonstruktion

E2 Fassade Aussenflache
E2 Fassade Dekoration
c43 Balkone,Loggien

E2 (energetisch) Fassade Warmedammung

Umgebung/Aussenflichen

Umgebung

Fassadendekoration

Balkone,Loggien

Umgebung «verwildert».
Hartflichen fehlend oder
defekt.
Oberflichenentwésserung
nicht mehr gewihrleistet.
Aussenbeleuchtung fehlt.

Anstrich verwittert,
Putzschiden (20-50%) der
Fassadenfliche

Grosse Risse und Verwitterung.

Zahlreiche tiefe Risse und
Abplatzungen mit Beein-
tfachtigung der Sicherheit.
Vollstandige Ablosung des
Bodenbelages. Entwasserung
nicht funktionsfahig.
Metallteile durchgerostet mit
mangelhaften Verankerungen.
Fortgeschrittene
Kondensatsctiaden an Decke
oder Boden in Balkonriahe.

Instandsetzung der Griin-
und Hartflichen.
Instandsetzung der
Schéchte und Leitungen.
Installieren Beleuchtung.

Keine kostenwirksamen
Massnahmen.

Grund- und Deckputz bei
schadhaften Stellen.
Reinigung und Anstrich der
gesamten Fassade.
Reinigung der Fassadenteile
ab Gefust.

Teilersatz und
Reprofilierung der
Dekorationen. Impiagnieren
und Ausfugen.

Zusatzabklarung:
Bauingenieur.

Erneuerung der
Balkonplatten. Ersetzen von
Bfustung und Metallteilen.
Neuer Bodenbelag.
Behandlung aller
Oberflachen. Neue
Entwasserung. Pfufung auf

Warmebiucken durchfuhren.

Die Warmed: fehlt K ktw d:
oder ist unzureichend. Ausfuhrung geniass
Had i derung.
Behaglichkeit ungeriugend. Energiebilanz und Pfufung
auf Warmebiucken
durchfuhren.

Instandsetzungskosten

[CHF]

18’100

38’400

36’300

54’600

113'200
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Abb. 72: Fallstudie 2 - Zustandserfassung — Keller, Untergeschoss

Keller,Untergeschoss

G3

G3

G4 (energetisch)

D52
D53

E3.1

Kellerrdume privat

Kellerriume allgemein

Kellerdecke Warmedimmung

Lagerung Heizol

Wirmeerzeugung
Wirmeverteilung

Versorgung Wasser, Gas

Entsorgung Wasser

Keller Aussentiiren und Tore

Kellerfenster

Treppenhiuser

Punktuelle Bescliadigungen an

Kellerrdume privat

Wanden, Boden, Decken und
inneren Turen.
Oberflachen mangelhaft.

Ausbesserungen an Wanden,
Boden und Decken.
Malerarbeiten an
ausgebesserten Teilen.

Kellerraume allgemein

Verschmutzungen an Wanden,
Boden, Decken und inneren
Turen. Oberflachen mangelhaft.

‘Warmedammung fehlend oder
mit einer Starke von weniger
als 5cm. i it in

Kellerdecke Warmeddmmung

ungen (Verputz)
an Wanden, Boden und
Decken. Malerarbeiten an
ausgebesserten Teilen.

Kellerdecke warmedammen
entsprechend den

Erdgeschoss-Woh- nung
ungeriugend.

Anlage verschmutzt.
Dichtigkeit nicht mehr
gewahrleistet.
Anschlussleitungen und
Armaturen nicht voll
funktionsfahig.

Verteilung hat Lecks und
Roststellen. Leitungen am
falschen Standort. Dammung
nicht vorhanden oder
ungeriugend.

Warmeverteilung

Veraltete und defekte
Leitungen. Gebaude uber
40jahrig.

Versorgung Wasser,Gas

Es ist mit zahlreichen, defekten
Stellen zu rechnen. Mehrmalige
Verstopfungen und
Ruckstauungen festgestellt.
Schlechter Abfluss.

Aussenturen und Tore (< 50%)

bescliadigt. Schliessung defekt,

Fullung angefault. Verrostete
und

Aussentiiren und Tore

derungen.

Tank vollstandig leeren und
auf Leckstellen piufen.
Reinigung und Sanierung
der gesamten Anlage mit
Anpassung an die
Vorschriften. Beizug eines
Energieberaters
(Brennstoffwechsel).

Vollersatz der horizontalen
Leitungen. Ersatz von
Steigstiangen. Einbau
Warmezahler im Rahmen
der Erneuerung der
Heizungsanlage.
Zusatzabklarungen: Gaswerk
/ Wasserwerk. Auswechseln
der Hauszuleitungen ab
Gebaudeeintritt bis Zahler.

TV-Untersuch. Ersatz der
gesamten
Entsorgungsleitung.

Teilersatz von Aussenturen
und Toren. Auswechseln von
Sockelblechen. Neue

hlage und i

Abb. 73: Fallstudie 2 - Zustandserfassung - Treppenhduser

Treppenhiuser
G3

D1

D1

D9

Treppenhaus: Wande

Treppen und Podeste

Tr b

Oberflachenbehandlung.
Kellerfenster Samtliche Fenster beschiadigt. Kompletter Ersatz der
Flugel und Rahmen verwittert. ~ Kellerfenster und
i und i OberfT:
nicht funktionsfahig.
Treppenhaus,Winde Verschmutzte Oberflachen. Wande streichen.

Untergrund in Ordnung.
Treppenwangen und Gelander
in gutem Zustand. Punktuelle
Scliaden an Stufen und
Treppenkanten, freigelegte
Haarrisse und Fugen.
Oberflachen schmutzig.

Wohnungstiiren

Starkstrom:HauszulMessung,Ver

Hauseingangsture geriugt den
Anforderungen nicht mehr.
Flugel und Rahmen stark
bescliadigt. Einbruchsicherheit
nicht gewahrleistet.

Keine kostenwirksamen
Massnahmen.

Wohnungstiiren

Messung und Verteilung an
zuganglicher Stelle.
Installationen veraltet,
entsprechen nicht den Vor-
schriften. Absicherung zu
schwach. Waschen /Trocknen
und allfallige Kellersteckdosen
ohne eigene Mes- sung und
Verrechnung.

Starkstr Starkstrom:Gemeinan| Veraltete Anlage. Widerspricht
den Vorschriften. Freiliegende
Di‘ahte bei Anschlussen. Allg.
Beleuchtung zu schwach.

Schwachstrom Schwachstrom Gesamte Anlage veraltet und
mangelhaft.

Aufzug Aufzug

‘Ortliche Betonsanierung.
Materialubergange
ausfugen. Tritte reinigen und
impragnieren. Streichen der
Gelander.

Neue Hauseingangsture mit
guter Warmedammung
inklusive Beschlage und
Garnituren.
Oberflachenbehandlung.

Totalersatz Flugel und
Rahmen, inkl. Schliessung
und Spion.
Oberflachenbehandlung
innen und aussen.
Neuinstallation
Bezugerleitungen, Erliohung
der Absicherung auf 25
Ampere, inkl.
Zahlerumschaltung
Waschen /Trocknen
(individuelle Abrechnung).

Neuinstallation der
gesamten Anlage.

Neuinstallation der
gesamten Anlage.
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8'700

11300

34’700

7'800

16’500

1’500

42°000

9'500

23’400

2'700

4700

5'900

20’300

18200

10400

9'100
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Dach und Dachraum

Abb. 74: Fallstudie 2 - Zustandserfassung — Dach und Dachraum

C Tragwerk Dach Tragwerk Dach Tragwerk in Ordnung. Holzschutzbehandlung fur
Holzwerk gesund, Anzeichen  gesamtes Tragwerk.
von vereinzeltem
Scliadlingsbefall.

F13 Dachdeckung Deckung in gutem Zustand. Ziegel reinigen und neu
Diverse Ziegel ver: setzen. hseln von
und verschoben. Teile der Ziegeln (< 5%). Abschlusse
Firstziegel gelost. in Holz richten und strei-
Wasserdichtigkeit chen.
gewahrleistet. Abschlusse in
Holz teilweise lose und
verschmutzt.

F13 Dachaufbauten massiv Dachbauten massiv Umfangreiche Putzsciaden Putzsanierung (< 50%) der
und Risse. Anstrich schmutzig ~ Oberflache. Neue Oberfla-
und verwittert. i i
gelost und be- scliadigt. ersetzen.

F2 Dachaufbauten Glas Dachaufbauten Glas Konstruktion rostig. Ersatz der ganzen
Verglasung defekt, Konstruktion mit Verglasung
Kondenswasser. Abdichtungen und allen An- und
gelost und undicht. An- und Abschlussen.

Abschlusse sind bescliadigt.

F2 Dachgauben Dachgauben P

F (energetisch) Dach Warmeddmmung Warmedammung Entfernung der bestehenden
unvollstandig oder Starke der = Warmedammung. Neue
D: icht ist it War mit

Gehbelag auf Estrichboden.
Energiebilanz und Pfufung
auf Warmebiucken
durchfuhren.

F13 Dachabschliisse Grosse Anzahl von Auswechseln von Ziegeln (<
verschmutzten und defekten 30%). Abschlusse in Holz
Ziegeln. Firstziegel gelostund  teilweise ersetzen und
verschoben. Ortliche streichen. Metallteile
Wassereintritte. Abschlusse in ~ auswechseln.

Holz bescliadigt. Metallteile
rostig.

G14 Dachraum Dachraum Zustand generell geriugend. Abschlusse richten.

Turen zum Tr mit L reparieren.
i und
chlage montieren.
bescliadigt. Elektrische
Anlagen unvollstandig.

14’700

14’700

3’500

50’300

46’800

75’400

6’900

2 4
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Wohnungen: Allgemein

Abb. 75: Fallstudie 2 - Zustandserfassung — Wohnungen: Allgemein

D1 Elektroanlagen Wohnungen Elektroanlagen Wohnungen Installationen veraltet, Totalersatz der 119’700
entsprechen nicht mehr den  Elektroinstallationen. Neue
Vorschriften. Alte Unterverteilung abgesichert
Aufputzleitungen. Zu schwache 10 Ampere mit Fehlerstrom-
Absicherung, minimale schutzschalter,
Beleuchtung. Drahtauswechslungen.
D53 Wirmeabgabe Samtliche HeizKorper veraltet, ~Ersatz durch neue 101’500
bescliadigt und schlecht HeizKorper mit
regulierbar. Standorte falsch. ~ Thermostatventilen.
Energieberater beiziehen.
D84 Kaltwasserverteilung Kaltwasserverteilung grossere Abnutzung -
D84 ‘Warmwasserverteilung Fortgeschrittene Ersetzen der 39’600
Korrosionserscheinungenan ~ Wassererwarmer und
‘Wassererwarmer und ‘Warmwasserleitungen. Bei
Leitungen. Defekte ‘Wunsch nach zentraler
Leitungsarmaturen, schlechte ~ Wassererwarmung:
Dammung, Warmwassermenge Energieberater beiziehen.
ungeriugend.
D84 Gasverteilung Gasverteilung P
D84 Entsorgungsleitung bis Kellerdec Entsorgungsleitung bis Kellerdecke Fortgeschrittene Totalersatz des 30’800
Korrosi i am  Leit
ganzen Leitungsnetz.
Ungeriugende Materialien wie
z.B. geschweisste Stahlrohre.
Durchfluss nicht gewahrleistet
(Ablagerungen).
E31 Fenster Fenster Fenster bescliadi Ersatz der 117100
Flugel und Rahmen verwittert. Fenster.
i un i Oberf und
nicht funktionsfahig. Versiegelung gegen
Ungeriugende Mauerwerk. Energieberater
‘Warmedammung vorhanden.  beiziehen.
E33 Wetterschutz Rolladen oder Lamellenstoren  Kompletter Ersatz durch 62'400
nicht mehr funktionfahig. neue Rolladen oder
Lamellenstoren.
Energienachweis und
Prufung auf Warmebfucken
durchfuhren.
E33 Sonnenschutz Sonnenschutz Markisen nicht funktionsfahig. Totalersatz der Markisen. 15’600
Stoffteile stark verwittert oder ~ Energienachweis und
bescliadigt. Prufung auf Warmebiucken
Bedienungselemente defekt. durchfuhren.
G14 Tiren, t Samtliche Holzteile in Totalersatz aller Holzteile, 122’300
schlechtem Zustand. komplette
Oberflachen sind stark Oberflachenbehandlung,
verschmutzt.

Wohnungen: Zimmer, Korridor

Abb. 76: Fallstudie 2 - Zustandserfassung — Wohnungen: Zimmer, Korridor

G22 Bodenbelage Belag vom Unter Unter teilweise 80’600
gelost. Giossere Flecken und neu erstellen. Komplett
Verschleissstellen. Verbreitet ~ neuer Bodenbelag inkl.

Scliaden an Unterlagsboden. Sockelleisten.

G3 ‘Wandverkleidungen Tapeten lose, verschmutzt oder Bestehende Tapeten 104’100
bescliadigt. Untergrund in entfernen. Wande neu
Ordnung. tapezieren.

G4 Deckenverkleidungen Oberflachen verschmutzt, Ausbessern Untergrund, 80’600

‘ortliche Ablosungen und Risse. streichen der Oberflachen.
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Wohnungen: Nassriume
Abb. 77: Fallstudie 2 - Zustandserfassung — Wohnungen: Nassrdume
‘Wohnungen: Nassraume
G52 Kiiche Kiiche i K lette Erneuerung des 168’100
Plattenbelage schadhaft;ubrige Raumes. Neue
Oberflachen ve oder Ki i mit
bescliadigt. Veranderung der Anordnung.
Kucheneinrichtungen und Neue elektrische Installation.
Apparate veraltet bzw. defekt.  Auf energiesparende Gerate
Elektrische Installationen achten.
ungeriugend.
D81 Bad-WC i K lette Erneuerung des 185’300
Plattenbelage schadhaft;ubrige Raumes. Neue
Oberflachen ve oder Sanitareinri mit
bescliadigt. Warmwasser-
Ausit dard Dur enzern. Neue
ungeriugend. Elektrische elektrische Installationen.
Installationen ungeriugend.
b7 Abufanlagen I S
Gewerberiume
Abb. 78: Fallstudie 2 - Zustandserfassung - Gewerberdume
Gewerberaume
D Gewerberaume Gewerberdume leichte Abnutzung
Baustelleneinrichtung
Abb. 79: Fallstudie 2 - Zustandserfassung — Baustelleneinrichtung & Total Instandsetzungskosten
Baustelleneinrichtung
B Geriiste und ichtu Geriiste und inrichtung Die Di: des cund d erfordern eine 69'200

dominieren.

Fassade und Dach in
schlechtem Zustand, giossere
Abnutzung in allen
Haustechniksystemen.

Total Instandsetzungskosten (inkl. energetische Massnahmen)

intensive
Baustelleneinrichtung und
ein Gefust. (Dauer > 5
Monate)
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8. Dokumentation Zustand

Abb. 80: FS2 - DOK — Badezimmer Abb. 81: FS2 - DOK — Kiiche

Abb. 82: FS2 - DOK — Gang
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9. Mehrwertabgabe

In der Fallstudie 2 steht keine Aufzonung zur Diskussion. Daher ist es grundsitzlich hinfillig, die ent-

sprechenden Felder auszufiillen (vgl. Abb. 84).

Abb. 84: Fallstudie 2 - Mehrwertabgabe

Berechnung Mehrwertausgleich _ Kommentar:

_ Grundstticksflache GR
_ Ausnitzungsziffer gemdss Bauordnung

Parzellengrosse in m2
Ausnlitzungsziffer vor Aufzonung
Ausniitzungsziffer nach Aufzonung
Zunahme Ausniitzung in %

Innerer Landwert vor Aufzonung

> CHF pro m2 Grundsttickflache, IMBAS
> CHF absolut

Innerer Landwert nach Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstuckflache

> CHF absolut

Mehrwert infolge Planungsmassnhahme
Kiirzung Mehrwert (§ 19 MAG)
Mehrwert nach Kiirzung (§ 19 MAG)
Abgabesatz

Mehrwertausgleich in CHF berechnet -20’000
Mehrwertausgleich in CHF fiir Finanzierung -
Quelle: Siegl (2023)

S800 Aus IMBAS

Gemeinde spezifisch.
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10. Ergebnisdarstellung

Wenn die Sanierungsstrategien der Fallstudie 2 nun nach der reinen Wirtschaftlichkeit bzw. nach den
Marktwerten beurteilt werden, dann wiirde die Entscheidung zugunsten des Ersatzneubaus mit einem
Marktwert von 6,81 Mio. CHF ausfallen. Entscheidet sich der Investor jedoch im Bestand zu sanieren,
sind die Varianten “Aufstockung oder “Aufstockung und energetische Massnahmen* fiir die Strategien
“Light* sowie “Medium‘ am wirtschaftlichsten - jeweils im Zuge einer Sanierungskiindigung, da diese
Varianten einen etwas hoheren Marktwert im Vergleich zu den restlichen Strategien aufweisen (vgl. Abb.
895).

Abb. 85: Fallstudie 2 - Investitionsstrategie Ubersicht

40.0
Investitionsstrategie und Umsetzung

35.0

30.0
& 250
=]
g
=
=
'E 20.0
g
g
=
5
= 150

10.0

6.81
439
5.0 3.74 3.86 4.14 3.90
2.83 - 348 355 3.63 3.64 361 335
2.88 313 251 251 285 250 254 19 263 237
: 162 127
0.0
Beibehaltung Kiindigung und i ung Kiindi; und Kiindi; und Kiind und
Mietverhiltnisse Neuvermietung Mietverhiltnisse Neuvermietung Neuvermietung Neuvermietung
Strategie "Light" Strategie "Medium" Strategie "Max" Strategie "Extra" Ersatzneubau
nur strukturelle Massnahmen inkl. energetischen Massnahmen inkl. Aufstokung inkl. Aufstockung und energetischen Massnahmen
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Istudie 2 — Ergebnisdarstellung

Abb. 86: Fal

ERGEBNISDARSTELLUNG - HEATMAP
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Konzeptionelle Massnahme - Ersatzneubau

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

+ energetische Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

Strukturelle Massnahmen + energetische Massnahmen

Nur strukturelle Massnahmen
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Fallstudie 3

Fallstudie 3 — 8712, Stafa

Leitfaden
Inputparameter & Objekt- / Projektbeschrieb
RENOWAVE
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1. Beschreibung des Projekts

Die Liegenschaft der Fallstudie 3 (vgl. Abb. 87) besteht aus einem Mehrfamilienhaus und wurde 1894
erbaut. Das Objekt verfiigt iiber vier Vollgeschosse sowie einem Untergeschoss und einem Dachge-
schoss. Die Vollgeschosse verfiigen iiber vier Wohnungen, welche aus 1.0 und 4.5 Zimmer-Wohnungen
bestehen. Weiter befindet sich im Erdgeschoss eine Gewerbefldche sowie im 1. Obergeschoss eine La-
gerflidche. Im Untergeschoss befinden sich Kellerabteile sowie die relevanten Haustechnikrdume. Weiter

verfligt die Liegenschaft iiber vier Abstellplétze.
Zur letzten Sanierung ist auf Bauteilebene nichts bekannt. Die Zustandserfassung der Bauteile ergab
aber grossmehrheitlich, einen Zustand auf Niveau Ende Lebensdauer oder grosserer Abnutzung. Dies

ist mitunter einer der Griinde fiir die angestrebte Sanierung.

Abb. 87: Foto Fallstudie 3

L
Y TR I 0 i o RS
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2. Allgemeine Informationen

Aus Datenschutzgriinden wird in dieser Fallstudie die Adresse verfélscht (vgl. Abb. 88).

Abb. 88: Fallstudie 3 - Allgemeine Informationen

Allgemeine Informationen

Adresse Musterstrasse 3

PLZ 8712

ort Stéfa
Bewertungsannahmen

Die Bewertung der Liegenschaft findet im Jahr 2023 statt. Geméss dem Portfoliomanagement ist die
Investition fiir das Jahr 2024 angedacht (vgl. Abb. 89).

Abb. 89: Fallstudie 3 - Bewertungsannahmen

Bewertungsannahmen

Bewertungsjahr 2023 Jahr
Investitionsjahr

2024 Jahr 2023-2032

Immobilienmarktdaten

Diskontierungssatz (real)

Aufgrund der Daten von FPRE sowie der Tatsache, dass sich die Liegenschaft an einer “Top-Lage*

befindet wird der Diskontierungssatz (real) bei der Fallstudie 3 auf 2.5% geschétzt (vgl. Abb. 90).

Referenzzinssatz

Zum Zeitpunkt der Bewertung befindet sich der Referenzzinssatz bei 1.25% (vgl. Abb. 90).
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Einschatzung Marktmiete

Bei der Fallstudie 3 resultiert aus dem Tab “Mieterspiegel Bestand* die Einschitzung fiir die Markt-
miete beim “Bestand nach Investition (Altbauqualitit)“ von 201 CHF/m2a HNF.

Fiir die geschétzten Werte fiir “Bestand nach Investition (Neubauqualitit) von 300 CHF/m2a HNF,
“Fiir Flache bei Ersatzneubau® von 315 CHF/m2a HNF sowie “Fiir Fliche bei Aufstockung® von 315
CHF/m2a HNF werden die Transaktionsdaten als Vergleichswert herangezogen jedoch noch um den

eigenen Erfahrungswert bereinigt (vgl. Abb. 90).

Mietzinsanpassungen (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Die Anpassung des Mietzinses p.a. wird vor der Sanierung auf 1.0% geschétzt. Die Annahme basiert auf
mehreren Parametern. Geméss dem Bundesamt fiir Statistik (BFS) und der veroffentlichten Umzugssta-
tistik ergibt sich ein Wohnungswechsel von 10% p.a. Pro Mieterwechsel kann mit einem Aufschlag von
10% auf den Mietzins gerechnet werden. Wenn diese Werte miteinander multipliziert werden, ergibt
sich eine Anpassung des Mietzinses von 1% p.a. Nach der Sanierung sollte ein tieferer Wert angenom-
men werden, weil sich die Mietzinse mit erhohter Wahrscheinlichkeit bereits ndher an den moglichen

Marktmieten befinden. Daher wurde bei der Fallstudie 3 0.5% eingesetzt (vgl. Abb. 90).

Leerstandsentwicklung auferund Investition

Die Entwicklung bis 1 Jahr vor Investition wird beim Beispielobjekt in beiden Szenarien auf 1.0% p.a.
geschétzt. 1 Jahr vor Investition wird in bewohntem Zustand 10.0% geschitzt. Aufgrund des Erstre-
ckungsrisikos bei Sanierungskiindigungen wird von einer Leerstandsentwicklung von 50% ausgegan-
gen. 1 Jahr nach Investition wird angestrebt wieder eine Vollvermietung zu erreichen. Da im bewohnten
Zustand die Eingriffstiefe kleiner ist als bei Sanierungen, bei welchen eine Sanierungskiindigung not-
wendig ist, kann die Qualitdt und damit die Vermietbarkeit der Wohneinheiten im bewohnten Zustand
etwas tiefer ausfallen. Daraus ergibt sich ein prognostizierter Leerstand von 10.0% ein Jahr nach Sanie-
rung im bewohnten Zustand und die angesprochene Vollvermietung im Szenario der Sanierungskiindi-

gung (0.0%) (vgl. Abb. 90).

Struktureller Leerstand (nach Investition)

Der Strukturelle Leerstand der Schweiz befindet sich zum Zeitpunkt der Bewertung bei 1.0%. Dieser
Wert wird fiir den Bestand sowie den Neubau iibernommen (vgl. Abb. 90).
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Weitere Kosten

In der Fallstudie 3 sind keine historischen Daten beziiglich der Betriebskosten vorhanden. Aus diesem
Grund wird von einem tiiblichen Wert von 6.0% ausgegangen. Ein Baurechtszins fillt in diesem Fall

nicht an (vgl. Abb. 90).

Abb. 90: Fallstudie 3 - Immobilienmarktdaten

Immobilienmarktdaten

Diskontierungszinssatz (real) 2.50%

Referenzzinssatz (Geméass Bundesamt fiir Wohnungswesen) 1.25%

Einschitzung Marktmiete CHF/m2aHNF

Bestand nach Investition (Altbauqualitét) 201 (wird in Tab "Mieterspiegel” definiert)
Bestand nach Investition (Neubauqualitat) 300

Fiir Fliche bei Ersatzneubau 315

Fiir Flache bei Aufstockung 315

Mietzinsanpassung (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Anpassung p.a. (vor Sanierung) 1.0%

Anpassungp.a. (nach Sanierung) 0.5%

Leerstandsentwicklung aufgrund Investition Beibewohntem Zustand Bei Sanierungskiindigung
Entwicklungbis 1 Jahr vor Investition 1.0%| Reduktion p.a. 1.0%| Reduktion p.a.

1 Jahr vor Investition 10.0% 50.0%

1 Jahr nach Investition (Anfangsleerstand nach Neuvermietung) 10.0% 0.0%

Struktureller Leerstand (nach Investition)
Bestand 1.0%
Neubau 1.0%

Weitere Kosten

Betriebskosten 6.0% % von Bruttomietertrag
Baurechtszins - CHF/a

3. Liegenschaftsinformationen

Die Liegenschaftsinformationen werden vom Projektentwickler abgefiillt. (vgl. Abb. 91-95).

Abb. 91: Fallstudie 3 - Generelle Liegenschaftsinformationen

Liegenschaftsinformationen

Baujahr 1894
Gebaudeversicherungswert 1'950'000 CHF
Jahr der Schatzung 2018
Gebaudevolumen 2'200 m3
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Geometrische Koeffizienten

Abb. 92: Fallstudie 3 - Geometrische Koeffizienten

Geometrische Koeffizienten

Grundstiickflaiche GR _ m2
Gebéudegrundfliche GRG _ m2

Umgebungsfliche GRU 220 GR-GRG
Fassadenabwicklung FA _

Traufthohe TH _

Fassadenflache =FF _ FAxTH
Anzahl Wohngeschosse AWG _

Geschossfliche FW 604 GRG X AWG
Gewerbefliche FG _ m2

Anzahl Treppenhauser AT _ Anzahl

Anzahl Wohnungen AW _ Anzahl

Dachhohe (Traufe bis First) _ m3

Dachkubatur _ m3 GRG x Dachhohe

Abb. 93: Fallstudie 3 - Grdsse und Baubedingungen

Grosse
Baubedingungen
Zugang

Bauteilinformationen

Abb. 94: Fallstudie 3 - Bauteilinformationen

Bauteilinformationen

Balkon vorhanden

Liiftung vorhanden

Transportanlagen vorhanden

Dachform

Einbauten zu Dach vorhanden
Einbauschranke in Wohnungen vorhanden
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Abb. 95: Fallstudie 3 - Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

C
C4.3
D
D1
D5
D5.2
D53
D7
D8
D81
D84
D85
D9

E2
E3
E31
E3.2
E33

F1
F12
F13
F2

G1
G1l4
G2
G21
G22
G3
G4
G5
G5.1
G5.2

Konstruktion Gebaude
Balkon
Technik Gebdude
Elektroanlage
Warmeanlage
Warmeerzeugung
Wirmehauptverteilung
Lufttechnische Anlage
Wasseranlagen
Armatur, Apparat
Versorgungsleitung
Entsorgungsleitung
Transportanlagen
Aussere Wandbekleidung Gebiude
Aussere Wandbekleidung iiber Terrain (Fassade)
Einbaute zu Aussenwand
Fenster
Tiiren
Sonnenschutz
Bedachung Gebdude
Dachhaut
Flachdach
Geneigtes Dach
Einbaute zu Dach
Ausbau Gebiude
Trennwand Tiir, Tor
Innentiir
Bodenbelag
Unterkonstruktion zu Bodenbelag
Fertiger Bodenbelag
Wandbekleidung
Deckenbekleidung
Einbauten
Einbauschrank, Regal
Einbaukiiche

HSLU

Hochschule
Luzern
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4. Baurechtliche Rahmenbedingungen

Die Fallstudie 3 befindet sich in Stifa und steht in der Bauzone KA, einer Kernzone, welche drei Voll-
geschosse und ein Dachgeschoss erlaubt. Dabei zdhlt das Dachgeschoss gemiss PBG Art. 255 Abs. 2
nicht zur AZ. Weiter werden die Aussenwinde nicht zur Ausniitzung gezéhlt (vgl. Abb. 96).

Abb. 96: Fallstudie 3 - Baurechtliche Rahmenbedingungen ZH

Bauzone KA Gemaiss Zonenplan

Ausniitzungsziffer 1.33 Gemass Bauordnung

Anzahl zulassige Vollgeschosse 3

Anzahl zuldssige Dachgeschosse 1 Zahlt gem. PBG ZH nicht zur Ausniitzungsziffer
Anzahl zuléssige Untergeschosse 1

Gebaudeh6he max. 14.1 Meter

Grundgrenzabstand min. 3.5 Meter

Gebaudeldnge max. 12 Meter

Abzug Aussenwand 10% Gemass PBG ZH

Maximale Geschossflache '548| Begrenzung durch Ausniitzungsziffer

Aktuelle Ausniitzung 1.63| Geschossflache gem. PBG ZH / Grundstiicksflache
Ausniitzungspotenzial exkl. Attika =56 m2

Anzahl zusatzliches Vollgeschoss 0

Anzahl zusatzliches Attikageschoss 0

Anzahl Untergeschosse bei Ersatzneubau 1

Weitere Informationen

Definition Ausniitzungsziffer:

Planungs- und Baugesetz (PBG) Art. 255 Abs. 2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Rdume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen
Erschliessungsflachen und Sanitarrdume samt inneren Trennwanden.
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5. Kennzahlen Baukosten

Die Einschitzung der Baukosten orientiert sich an Benchmarks und Erfahrungswerten des Experten.
(vgl. Abb. 97).

Abb. 97: Fallstudie 3 - Kennzahlen Baukosten ZH

Kennzahlen Baukosten

Ersatzneubau

Verhiltnis GF/HNF -
Erstellungskosten (B-W) - CHF/m3
Aufstockung

Anzahl Attikageschosse -

Verhéltnis GF/HNF -
Abbruchkosten bestehendes Dach - CHF/m3
Bauwerkskosten (C-G) - CHF/m3 Aufstockung
Planungskosten - % von B-W
Nebenkosten - % von B-W
Reserve, Teuerung - % von B-W

6. Mieterspiegel Bestand

Der Mieterspiegel beruht auf den aktuellen Vertragsmieten und einer Einschitzung der Marktmieten

durch den Experten. (vgl. Abb. 98).

Abb. 98: Fallstudie 3 - Mieterspiegel Bestand

Liegenschaftsdaten

‘ Mietzins aktuell (Vertragsmiete) Marktmiete (Bestand)

leer aktuell

(CHF/m2a] (CHF/MUTICHF/a] ___[CHF/a] [1%] __JICHF/m2a] [CHF/Mt] [[CHF/a]
| 26 21153 25'836 | 260 2100 25200

[Total wor Sl )
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7. Zustandserfassung Bestand

Die Zustandserfassung des Bestands erfolgt durch einen Augenschein der Liegenschaft vor Ort. (vgl.
Abb. 99-108).

Umgebung

Abb. 99: Fallstudie 3 - Zustandserfassung - Umgebung

eBKP-H B nung Element Zustand
mentkosten [Bezeichnung| [Erfassung]

Beschrieb Zustand Beschrieb Massnahme Instandsetzungskosten
[CHF]

Umgebung
I Umgebung/Aussenflachen Umgebung Umgebung «verwildert». Instandsetzung der Griin- 11500
Hartflachen fehlend oder und Hartflachen.
defek. Instandsetzung der
Oberflachenentwasserung Schachte und Leitungen.
nicht mehr gewihrleistet. Installieren Beleuchtung.
Aussenbeleuchtung fehlt.
Rohbau, Fassaden
Abb. 100: Fallstudie 3 - Zustandserfassung — Rohbau, Fassaden
Rohbau,Fassaden
C Tragkonstruktion -
E2 Fassade Aussenfliche =
E2 Fassade Dekoration Grosse Beschadigung und Ersetzen aller Dekorationen 28’800
Verwitterung. oder Reprofilierung.
Impiagnieren.
C43 Balkone,Loggien Zahlreiche tiefe Risse und ZusatzabKlarung: 24’500
Abplatzungen mit Beein- Bauingenieur.
trachtigung der Sicherheit. Erneuerung der
Vollstandige Ablosung des Balkonplatten. Ersetzen von
Bodenbelages. Entwasserung  Biustung und Metallteilen.
nicht funktionsfahig. Neuer Bodenbelag.
Metallteile durchgerostet mit ~ Behandlung aller
mangelhaften Verankerungen. ~ Oberflachen. Neue
Fortgeschrittene Entwasserung. Pfufung auf
Kondensatscliaden an Decke ~ Warmebfucken durchfuhren.
oder Boden in Balkonriahe.
E2 (energetisch) Fassade Wiarmedammung Starke der Mauern <als 50 cm. Kompaktwarmedammung. 67'400
Behaglichkeit ungeriugend.  Ausfuhrung geniass
K i i derung.
Energiebilanz und Pfufung
auf Warmebiucken
durchfuhren.
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Keller, Untergeschoss

Abb. 101: Fallstudie 3 - Zustandserfassung — Keller, Untergeschoss

Keller,Untergeschoss

G3

G3

G4 (energetisch)

D52

D53

D84

D85
E32

E3.1

Kellerrdume privat

Kellerréume allgemein

Kellerdecke Wiarmedammung

Lagerung Heizol
Wirmeerzeugung
Warmeverteilung

Versorgung Wasser, Gas

Entsorgung Wasser
Keller Aussentiiren und Tore

Kellerfenster

Treppenhiuser

Kellerrdume privat

Kellerréume allgemein

Kellerdecke Wiarmedammung

Warmeverteilung

Versorgung Wasser,Gas

Aussentiiren und Tore

Kellerfenster

Abb. 102: Fallstudie 3 - Zustandserfassung - Treppenhduser

Treppenhiuser
G3

E32

D1
D1

D1

D9

Treppenhaus: Wande

Treppen und Podeste
Tr b i tire

TreppenhausWande

Wohnungstiiren

Starkstrom:HauszulMessung,Ver

Wohnungstiiren

Starkstr

Schwachstrom

Aufzug

Starkstr

Schwachstrom

Umfassende Scliaden an
‘Wanden, Boden und Decken.
Innere Turen nicht
funktionsfahig. Lattenver-
schlage verfault. Eindringen
von Feuchtigkeit. Stark feuchte
Luft verunnioglicht Lagerung
von Papier etc. ohne
Schimmelbildung.

Raume und Turen in desolatem
Zustand. Einrichtungen fur
Waschen und Trocknen
mangelhaft oder fehlend.
Eindringen von Feuchtigkeit.
Stark feuchte Luft
verunnioglicht Lagerung von
Papier etc. ohne
Schimmelbildung.

‘Warmedammung fehlend oder
mit einer Starke von weniger

HSL

Bodenmaterial austauschen,
Feuchtigkeitssperre und
Schutzniortel an den
Wanden. Neue
Lattenverschlage und innere
Turen. Streichen Samtlicher
Oberflachen.

Ausbessern an Boden,
Wanden und Decken.
Malerarbeiten an Boden und
Wanden. Teilersatz von
Turen. Einrichtungen
ersetzen beziehungsweise
erganzen. Malerabeiten.

Kellerdecke warmedammen
entsprechend den

als 5cm. in
Erdgeschoss-Woh- nung
ungeriugend.

Verteilung hat Lecks und
Roststellen. Leitungen am
falschen Standort. Dammung
nicht vorhanden oder
ungeriugend.

Veraltete und defekte
Leitungen. Gebaude uber
40jahrig.

Umfangreiche Scliaden bei
mehr als 50% aller
Aussenturen und Tore.
Schliessung veraltet.
Einbruchgefahr.

Ersatz aller Turen und Tore.
Neue Schliessung. Komplette
Oberflachenbehandlung.

Samtliche Fenster bescliadigt.

derungen.

Vollersatz der horizontalen
Leitungen. Ersatz von
Steigstiangen. Einbau
‘Warmezahler im Rahmen
der Erneuerung der
Heizungsanlage.

Zusatzabklarungen: Gaswerk
/ Wasserwerk. Auswechseln
der Hauszuleitungen ab
Gebaudeeintritt bis Zahler.

Ersatz aller Turen und Tore.
Neue Schliessung. Komplette
Oberflachenbehandlung.

Kompletter Ersatz der

Flugel und Rahmen verwittert. Kellerfenster und

i un i Oberf:
nicht funktionsfahig.
Verschmutzte Oberflachen. Ausbessern Untergrund.
Haarrisse. Punktuelle Wande streichen.
Putzablosungen.
Anstrich gelost. Untere Halfte  Oberflachenbehandlung
bescliadigt. Teile der innen und aussen. Neues
Ver bescliadigt.Garnitur Scl isen und

en lose oder fehlend.

Sockelblech. Verglasung
ausbessern. Garnituren
ersetzten.

Keine irksamen

Massnahmen.

Fehlende Schalter und Dosen,
teilweise veraltete
Installationen.

Teile der Anlage veraltet und
mangelhaft.

Zustand der Anlage ist
unbefriedigend. Kann nicht
nachgeiustet werden. Haufige
Storungen. Er jahr vor

T Flugel und
Rahmen, inkl. Schliessung
und Spion.
Oberflachenbehandlung
innen und aussen.

Ersatz von Schaltern und
Dosen. Neuinstallationen (<
20%). Auswechseln
BeleuchtungsKorper (<20%).

Instandsetzung von
Sonnerie,
Gegensprechanlage und
Radio/TV.

Neue elektromechanische
Aufzugsanlage. Nachfusten
des Maschinenraumes.
Ober

Inkrafttreten der Liftnormen.

Schacht und
Maschinenraum.

Hochschule
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\

RENO
WAVE

19300

43’700

14’300

7'400
700

7’500

9’700

9'200

2’400
9’100

2’900

2’000

117600
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Dach und Dachraum

Abb. 103: Fallstudie 3 - Zustandserfassung — Dach und Dachraum

Dach und Dachraum
C Tragwerk Dach Tragwerk Dach Teile des Tragwerkes stark Teile des Tragwerkes 13'200
verformt. Tragfahigkeitvon ~ auswechseln oder
Verbindungen beeintrachtigt.  verstarken. Neue
Scliadlingsbefall. Verbindungen.
Holzschutzbehandlung fur
ge- samtes Tragwerk.
Beluftung verbessern.
2 Dachdedkung S Eelcoensduer :
F12 Dachaufbauten massiv Dachbauten massiv |
F2 Dachaufbauten Glas Dachaufbauten Glas P
F2 Dachgauben Dachgauben Erhebliche Scliaden an Neuaufbau ab bestehender 44'400
‘Abdeckung und Verkleidung. Dachkonstruktion. War-
Warmedammung medammung, hinterluftete
An-und Blechver] Neue An-
an Dachhaut in schlechtem und Abschlusse an die
Zustand. Undichte Stellen. Dachhaut.
Flenergerisch)  Dach Warmedammung  EX Ssere AbnueA 5
L2 Dachabschiisse S Endelcoensduer :
G14 Dachraum Dachraum Raume schlecht Neue en, 9’300
Turen zum Treppenhaus und  Lattenverschlage und
Lattenverschlage erheblich Elektro- installationen.
bescliadigt. Elektrische
Anlagen veraltet.
.
Wohnungen: Allgemein
Abb. 104: Fallstudie 3 - Zustandserfassung — Wohnungen. Allgemein
‘Wohnungen: Allgemein
D1 Elektroanlagen Wohnungen Elektroanlagen Wohnungen Installationen veraltet, Totalersatz der 65’900
entsprechen nicht mehr den  Elektroinstallationen. Neue
Vorschriften. Alte Unterverteilung abgesichert
Aufputzleitungen. Zu schwache 10 Ampere mit Fehlerstrom-
Absicherung, minimale schutzschalter,
Beleuchtung. Drahtauswechslungen.
ps3 Warmeabgabe S Endelebensduer 5
D84 K verteilung K erteilung Ganzes Leitungsnetz Totalersatz des 15’100
bescliadigt oder korrodiert. Leitungsnetzes inkl.
Schlechter Durchfluss infolge ~ Dammung und Einbau von
Verkalkung. Durchflussbegrenzern.
Leitungsarmaturen undicht
oder schlecht regulierbar.
D84 Warmwasserverteilung - Endelebensdauer -
D84 Gasverteilung Gasverteilung B
D84 Entsorgungsleitung bis Kellerdec Entsorgungsleitung bis Kellerdecke Fortgeschrittene Totalersatz des 13’800
Korrosionserschei am  Lei
ganzen Leitungsnetz.
Ungeriugende Materialien wie
z.B. geschweisste Stahlrohre.
Durchfluss nicht gewahrleistet
(Ablagerungen).
E3.1 Fenster Fenster Fenster b Ersatz der 64’400
Flugel und Rahmen verwittert. ~Fenster.
hli und Oberflachenbehandl und
nicht gegen
Ungeriugende Mauerwerk. Energieberater
‘Warmedammung vorhanden.  beiziehen.
£33 Wetterschut S Endelebensduer 5
E33 Sonnenschutz Sonnenschutz Markisen nicht funktionsfahig. Totalersatz der Markisen. 8600
Stoffteile stark verwittert oder ~ Energienachweis und
bescliadigt. Prufung auf Warmebfucken
Bedienungselemente defekt. durchfuhren.
G14 Tiiren, Tiiren, Samtliche Holzteile in Totalersatz aller Holzteile, 67'300
schlechtem Zustand. komplette
Oberflachen sind stark Oberflachenbehandlung.
verschmutzt.

Wohnungen: Zimmer, Korridor

Abb. 105: Fallstudie 3 - Zustandserfassung — Wohnungen: Zimmer, Korridor

‘Wohnungen: Zimmer,Korridor

622 Bodenbelige S et :
63 Wandserkiidungen S Endelebenstaer :
G4 Deckemverdeidungen B BGE e :
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Wohnungen: Nassriume

Abb. 106: Fallstudie 3 - Zustandserfassung — Wohnungen. Nassrdume

‘Wohnungen: Nassraume

G52 Kiiche Kiiche Schlechter Allgemeinzustand. ~ Komplette Erneuerung des 75’400
Plattenbelage schadhaft;ubrige Raumes. Neue
Oberflachen ver: oder Ki inationen mit
bescliadigt. Veranderung der Anordnung.
Kucheneinrichtungen und Neue elektrische Installation.
Apparate veraltet bzw. defekt.  Auf energiesparende Gerate
Elektrische Installationen achten.
ungeriugend.

ba1 Bad-we S Endelchenstmer

b7 Ablufaniagen S Endelobensimer

Gewerberiume

Abb. 107: Fallstudie 3 - Zustandserfassung - Gewerberdume

Gewerberaume

D Gewerberaume Gewerberdume

Baustelleneinrichtung

Abb. 108: Fallstudie 3 - Zustandserfassung — Baustelleneinrichtung & Total Instandsetzungskosten

Baustelleneinrichtung
B Geriiste und inrichtu Geriiste und

inrichtung

Die Diagnosecodes c und d Massnahmen erfordern eine 41°200
dominieren. intensive

Fassade und Dach in Baustelleneinrichtung und

schlechtem Zustand, giossere  ein Gefust, (Dauer > 5

Abnutzung in allen Monate)

Haustechniksystemen.

Total Instandsetzungskosten (inkl. energetische M:
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8. Dokumentation Zustand

Abb. 109: FS3 - DOK — Badezimmer Abb. 110: FS3 - DOK — Kiiche

80



HSLU togscre 1000

Fallstudie 3 . WAVE

9. Mehrwertabgabe

In der Fallstudie 3 steht keine Aufzonung zur Diskussion. Daher ist es grundsitzlich hinfillig, die ent-

sprechenden Felder auszufiillen (vgl. Abb. 114).

Abb. 114: Fallstudie 3 - Mehrwertabgabe

Berechnung Mehrwertausgleich _ Kommentar:

_ Grundstiicksflache GR
_ Ausnlitzungsziffer gemdss Bauordnung

Parzellengrosse in m2
Ausniitzungsziffer vor Aufzonung
Ausniitzungsziffer nach Aufzonung
Zunahme Ausniitzung in %

Innerer Landwert vor Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstiickflache, IMBAS
> CHF absolut

Innerer Landwert nach Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstiickflache

> CHF absolut

Mehrwert infolge Planungsmassnahme
Kiirzung Mehrwert (§ 19 MAG)
Mehrwert nach Kiirzung (§ 19 MAG)
Abgabesatz

Mehrwertausgleich in CHF berechnet -25’000
Mehrwertausgleich in CHF fiir Finanzierung -
Quelle: Siegl (2023)

00001 Aus IMBAS

Gemeinde spezifisch.
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10. Ergebnisdarstellung

Wenn die Sanierungsstrategien der Fallstudie 3 nun nach der reinen Wirtschaftlichkeit bzw. nach den
Marktwerten beurteilt werden, dann wiirde die Entscheidung zugunsten einer Kernsanierung im Sinne
der Extra-Strategie ausfallen. Dies kdnnte einerseits bei reiner Beriicksichtigung der strukturellen Mas-
snahmen einen Marktwert von 3,86 Mio. CHF und andererseits inkl. Energetischer Sanierung einen
Marktwert von 3,78 Mio. CHF erzielen. Die Marktwerte der anderen Strategien sowie auch des Ersatz-

neubaus fallen verhéltnismaissig tief aus (vgl. Abb. 115).

Abb. 115: Fallstudie 3 - Investitionsstrategie Ubersicht

40.0
Investitionsstrategie und Umsetzung

35.0

30.0
& 250
S
g
=
s
b 20.0
g
g
=
5
= 15.0

10.0

5.0 3.86 3.78

238 330 231 222 234 226 227 218 227 218 157
0.0
Beibehaltung Kiindigung und i ung Kiindigung und Kiindigung und Kiindigung und
Mietverhaltnisse Neuvermietung Mietverhaltnisse Neuvermietung Neuvermietung Neuvermietung
Strategie "Light" Strategie "Medium" Strategie "Max" Strategie "Extra” Ersatzneubau
nur strukturelle Massnahmen inkl. energetischen Massnahmen inkl. Aufstokung inkl. Aufstockung und energetischen Massnahmen
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Abb. 116: Fallstudie 3 — Ergebnisdarstellung

ERGEBNISDARSTELLUNG - HEATMAP
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Fallstudie 4

Fallstudie 4 — 8004, Ziirich

Leitfaden
Inputparameter & Objekt- / Projektbeschrieb
RENOWAVE
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1. Beschreibung des Projekts

Die Liegenschaft der Fallstudie 4 (vgl. Abb. 117) besteht aus einem Mehrfamilienhaus und wurde 1893
erbaut. Das Objekt verfiigt iiber vier Vollgeschosse sowie einem Untergeschoss und einem Dachge-
schoss. Die Vollgeschosse verfligen iiber sechs Wohnungen, welche aus 1.0, 1.5, 2.0, 3.0, 4.0 und 5.0

Zimmer-Wohnungen bestehen. Im Untergeschoss befinden sich Kellerabteile sowie die relevanten Hau-

stechnikrdume.

Zur letzten Sanierung ist auf Bauteilebene nichts bekannt. Die Zustandserfassung der Bauteile ergab
aber grossmehrheitlich, einen Zustand auf Niveau Ende Lebensdauer oder grosserer Abnutzung. Dies

ist mitunter einer der Griinde fiir die angestrebte Sanierung.

Abb. 117: Foto Fallstudie 4
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2. Allgemeine Informationen

Aus Datenschutzgriinden wird in dieser Fallstudie die Adresse verfilscht (vgl. Abb. 118).

Abb. 118: Fallstudie 4 - Allgemeine Informationen

Allgemeine Informationen

Adresse Musterstrasse 4

PLZ 8004

ort Zirich
Bewertungsannahmen

Die Bewertung der Liegenschaft findet im Jahr 2023 statt. Geméss dem Portfoliomanagement ist die
Investition fiir das Jahr 2024 angedacht (vgl. Abb. 119).

Abb. 119: Fallstudie 4 - Bewertungsannahmen

Bewertungsannahmen

Bewertungsjahr 2023 Jahr
Investitionsjahr 2024 Jahr 2023-2032

Immobilienmarktdaten

Diskontierungssatz (real)

Aufgrund der Daten von FPRE sowie der Tatsache, dass sich die Liegenschaft an einer “Top-Lage*

befindet wird der Diskontierungssatz (real) bei der Fallstudie 4 auf 2.5% geschétzt (vgl. Abb. 120).

Referenzzinssatz

Zum Zeitpunkt der Bewertung befindet sich der Referenzzinssatz bei 1.25% (vgl. Abb. 120).
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Einschatzung Marktmiete

Bei der Fallstudie 4 resultiert aus dem Tab “Mieterspiegel Bestand* die Einschitzung fiir die Markt-
miete beim “Bestand nach Investition (Altbauqualitit)“ von 330 CHF/m2a HNF.

Fiir die geschétzten Werte fiir “Bestand nach Investition (Neubauqualitit) von 450 CHF/m2a HNF,
“Fiir Flache bei Ersatzneubau* von 500 CHF/m2a HNF sowie “Fiir Fliche bei Aufstockung® von 500
CHF/m2a HNF werden die Transaktionsdaten als Vergleichswert herangezogen jedoch noch um den

eigenen Erfahrungswert bereinigt (vgl. Abb. 120).

Mietzinsanpassungen (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Die Anpassung des Mietzinses p.a. wird vor der Sanierung auf 1.0% geschétzt. Die Annahme basiert auf
mehreren Parametern. Geméss dem Bundesamt fiir Statistik (BFS) und der veroffentlichten Umzugssta-
tistik ergibt sich ein Wohnungswechsel von 10% p.a. Pro Mieterwechsel kann mit einem Aufschlag von
10% auf den Mietzins gerechnet werden. Wenn diese Werte miteinander multipliziert werden, ergibt
sich eine Anpassung des Mietzinses von 1% p.a. Nach der Sanierung sollte ein tieferer Wert angenom-
men werden, weil sich die Mietzinse mit erhohter Wahrscheinlichkeit bereits ndher an den moglichen

Marktmieten befinden. Daher wurde bei der Fallstudie 4 0.5% eingesetzt (vgl. Abb. 120).

Leerstandsentwicklung auferund Investition

Die Entwicklung bis 1 Jahr vor Investition wird bei der Fallstudie 4 in beiden Szenarien auf 1.0% p.a.
geschitzt. 1 Jahr vor Investition wird in bewohntem Zustand 10.0% geschétzt. Aufgrund des Erstre-
ckungsrisikos bei Sanierungskiindigungen wird von einer Leerstandsentwicklung von 50% ausgegan-
gen. 1 Jahr nach Investition wird angestrebt wieder eine Vollvermietung zu erreichen. Da im bewohnten
Zustand die Eingriffstiefe kleiner ist als bei Sanierungen, bei welchen eine Sanierungskiindigung not-
wendig ist, kann die Qualitdt und damit die Vermietbarkeit der Wohneinheiten im bewohnten Zustand
etwas tiefer ausfallen. Daraus ergibt sich ein prognostizierter Leerstand von 10.0% ein Jahr nach Sanie-
rung im bewohnten Zustand und die angesprochene Vollvermietung im Szenario der Sanierungskiindi-

gung (0.0%) (vgl. Abb. 120).

Struktureller Leerstand (nach Investition)

Der Strukturelle Leerstand der Schweiz befindet sich zum Zeitpunkt der Bewertung bei 1.0%. Dieser
Wert wird fiir den Bestand sowie den Neubau iibernommen (vgl. Abb. 120).
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Weitere Kosten

In der Fallstudie 4 sind keine historischen Daten beziiglich der Betriebskosten vorhanden. Aus diesem
Grund wird von einem tiiblichen Wert von 6.0% ausgegangen. Ein Baurechtszins fillt in diesem Fall

nicht an (vgl. Abb. 120).

Abb. 120: Fallstudie 4 - Immobilienmarktdaten

Immobilienmarktdaten

Diskontierungszinssatz (real) 2.50%

Referenzzinssatz (Gemiss Bundesamt fiir Wohnungswesen) 1.25%

Einschidtzung Marktmiete CHF/m2aHNF

Bestand nach Investition (Altbauqualitt) 330 (wird in Tab "Mieterspiegel” definiert)
Bestand nach Investition (Neubauqualitat) 450

Fiir Flache bei Ersatzneubau 500

Fiir Flache bei Aufstockung 500

Mietzinsanpassung (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Anpassungp.a. (vor Sanierung) 1.0%

Anpassungp.a. (nach Sanierung) 0.5%

Leerstandsentwicklung aufgrund Investition Beibewohntem Zustand Bei Sanierungskiindigung
Entwicklung bis 1 Jahr vor Investition 1.0%| Reduktion p.a. 1.0%| Reduktion p.a.
1Jahr vor Investition 10.0% 50.0%

1 Jahr nach Investition (Anfangsleerstand nach Neuvermietung) 10.0% 0.0%

Struktureller Leerstand (nach Investition)
Bestand 1.0%
Neubau 1.0%

Weitere Kosten

Betriebskosten 6.0% % von Bruttomietertrag
Baurechtszins - | CHF/a

3. Liegenschaftsinformationen

Die Liegenschaftsinformationen werden vom Projektentwickler abgefiillt. (vgl. Abb. 121-125).

Abb. 121: Fallstudie 4 - Generelle Liegenschaftsinformationen

Liegenschaftsinformationen

Baujahr 1893
Gebaudeversicherungswert 2'034'100  CHF
Jahr der Schatzung 2008
Gebaudevolumen 2'620| m3
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Geometrische Koeffizienten

Abb. 122: Fallstudie 4 - Geometrische Koeffizienten

Geometrische Koeffizienten

Grundstiickfliche GR
Gebaudegrundflache GRG
Umgebungsflache GRU
Fassadenabwicklung FA
Traufhéhe TH
Fassadenflache =FF
Anzahl Wohngeschosse AWG
Geschossflache FW
Gewerbeflache FG

Anzahl Treppenhauser AT
Anzahl Wohnungen AW

GR-GRG

FAXTH

GRGxAWG

Dachhohe (Traufe bis First)

Dachkubatur GRG x Dachhéhe

Abb. 123: Fallstudie 4 - Grésse und Baubedingungen

Grosse
Baubedingungen
Zugang

Bauteilinformationen

Abb. 124: Fallstudie 4 - Bauteilinformationen
Bauteilinformationen

Balkon vorhanden

Liiftung vorhanden

Transportanlagen vorhanden

Dachform

Einbauten zu Dach vorhanden
Einbauschranke in Wohnungen vorhanden
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Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

Abb. 125: Fallstudie 4 - Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

C
C43
D
D1
D5
D52
D53
D7
D8
D81
D84
D85
D9

E2
E3
E31
E3.2
E33

F1
F1.2
F13
F2

G1
G1l4
G2
G21
G22
G3
G4
G5
G5.1
G52

Konstruktion Gebaude
Balkon
Technik Gebdude
Elektroanlage
Warmeanlage
Warmeerzeugung
Warmehauptverteilung
Lufttechnische Anlage
Wasseranlagen
Armatur, Apparat
Versorgungsleitung
Entsorgungsleitung
Transportanlagen
Aussere Wandbekleidung Gebiude
Aussere Wandbekleidung iiber Terrain (Fassade)
Einbaute zu Aussenwand
Fenster
Tiiren
Sonnenschutz
Bedachung Gebaude
Dachhaut
Flachdach
Geneigtes Dach
Einbaute zu Dach
Ausbau Gebaude
Trennwand Tir, Tor
Innentiir
Bodenbelag
Unterkonstruktion zu Bodenbelag
Fertiger Bodenbelag
Wandbekleidung
Deckenbekleidung
Einbauten
Einbauschrank, Regal
Einbaukiiche

HSLU

Hochschule
Luzern
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4. Baurechtliche Rahmenbedingungen

Die Fallstudie 4 befindet sich in Ziirich und steht in einer Quartiererhaltungszone, welche fiinf Vollge-
schosse und zwei Dachgeschosse erlaubt. Dabei zdhlen die Dachgeschosse geméss PBG Art. 255 Abs.
2 nicht zur AZ. Weiter werden die Aussenwénde nicht zur Ausniitzung gezihlt (vgl. Abb. 126).

Abb. 126: Fallstudie 4 - Baurechtliche Rahmenbedingungen ZH

Bauzone Quartiererhalt Gemass Zonenplan

Ausniitzungsziffer 2.39 Gemadss Bauordnung

Anzahl zulassige Vollgeschosse 5

Anzahl zuldssige Dachgeschosse 2| Zahlt gem. PBG ZH nicht zur Ausniitzungsziffer
Anzahl zuléssige Untergeschosse 1

Gebaudeh6he max. 18 Meter

Grundgrenzabstand min. 3.5 Meter

Gebaudeldnge max. - Meter

Abzug Aussenwand 10% Gemass PBG ZH

Maximale Geschossflache '659| Begrenzung durch Ausniitzungsziffer

Aktuelle Ausniitzung 2.39 Geschossflache gem. PBG ZH / Grundstiicksflache
Ausniitzungspotenzial exkl. Attika 67 m2

Anzahl zusétzliches Vollgeschoss 0

Anzahl zusatzliches Attikageschoss 1]

Anzahl Untergeschosse bei Ersatzneubau 1

Weitere Informationen

Definition Ausniitzungsziffer:

Planungs- und Baugesetz (PBG) Art. 255 Abs. 2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen
Erschliessungsflachen und Sanitarraume samt inneren Trennwanden.
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5. Kennzahlen Baukosten

Die Einschitzung der Baukosten orientiert sich an Benchmarks und Erfahrungswerten des Experten.
(vgl. Abb. 127).

Abb. 127: Fallstudie 4 - Kennzahlen Baukosten ZH

Kennzahlen Baukosten

Ersatzneubau

Verhaltnis GF/HNF

Erstellungskosten (B-W) CHF/m3

Aufstockung

Anzahl Attikageschosse
Verhiltnis GF/HNF

Abbruchkosten bestehendes Dach CHF/m3
Bauwerkskosten (C-G) CHF/m3 Aufstockung
Planungskosten % von B-W
Nebenkosten % von B-W

Reserve, Teuerung % von B-W

6. Mieterspiegel Bestand

Der Mieterspiegel beruht auf den aktuellen Vertragsmieten und einer Einschitzung der Marktmieten

durch den Experten. (vgl. Abb. 128).

Abb. 128: Fallstudie 4 - Mieterspiegel Bestand

Liegenschafts: Mietzins aktuell (Vertragsmiete) ‘ Marktmiete (Bestand)

leer aktuell \

_
[CHF/a] ___[CHF/a] | (CHF/m2a] [CHF/MtIT[CHF/a] |
_____ ___

E

1
2
3
4
5
6
7
8

[ Total worlE
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7. Zustandserfassung Bestand

Die Zustandserfassung des Bestands erfolgt durch einen Augenschein der Liegenschaft vor Ort. (vgl.
Abb. 129-138).

Umgebung

Abb. 129: Fallstudie 4 - Zustandserfassung - Umgebung

Zust:
[Bezeichnur

eBKP-H

Umgebung
1

Umgebung/Aussenflichen

Rohbau, Fassaden

Abb. 130: Fallstudie 4 - Zustandserfassung — Rohbau, Fassaden

Rohbau,Fassaden
c

E2

E2

C43

E2 (energetisch)

Tragkonstruktion
Fassade Aussenfliche
Fassade Dekoration

Balkone,Loggien

Fassade Wiarmedammung

Umgebung

Fassadendekoration

Balkone, Loggien

Beschrieb Zustand Beschrieb Massnahme Instandsetzungskosten
[CHF]

Umgebung «verwildert».
Hartflachen fehlend und
defekt. Entwasserung nicht
mehr gewiéhrleistet.
Aussenbeleuchtung fehlt.
Briefkasten, Tore, andere
Metallteile nicht mehr
funktionsfahig.

Instandsetzung der Griin-
und Hartflachen.
Instandsetzen
Entwisserung. Installieren
einer Aussenbeleuchtung.
Ersetzen samtlicher
Metallteile.

Grosse Risse und Verwitterung. Reinigung der Fassadenteile

Zahlreiche Risse und
Abplatzungen ohne
Beeintiachtigung der
Sicherheit. Grossere
Ablosungen am Bodenbelag.
Entwasserung nicht

ab Gerust.

Teilersatz und
Reprofilierung der
Dekorationen. Impragnieren
und Ausfugen.

Instandsetzen von Beton
und Mauerwerk. Erneuern
von Belag und
Entwasserung. Neu
verankern und
Korrosionsschutz aller

i ini und

korrodiert mit mangelhafter
Verankerung. Leichte

Kondensatscliaden an Decke
oder Boden in Balkonriahe.

Behandlung aller
Oberflachen. Pfufung auf

Warmebiucken durchfuhren.

7'900

42'100

18000
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Keller, Untergeschoss

Abb. 131: Fallstudie 4 - Zustandserfassung — Keller, Untergeschoss

Keller,Untergeschoss

G3

G3

G4 (energetisch)

D52
D52
D53

D84
D85
E32

E3.1

Kellerrdume privat

Kellerraume allgemein

Kellerdecke Warmedammung

Lagerung Heizol
Wirmeerzeugung
Warmeverteilung

Versorgung Wasser, Gas
Entsorgung Wasser
Keller Aussentiiren und Tore

Kellerfenster

Treppenhiuser

Kellerraume privat

Kellerraume allgemein

Kellerdecke Warmedammung

Warmeverteilung

Versorgung Wasser,Gas

Aussentiiren und Tore

Kellerfenster

Abb. 132 Fallstudie 4 - Zustandserfassung - Treppenhduser

Treppenhiuser
G3

E32

D1

D1

D1

D9

Treppenhaus: Wande

Treppen und Podeste

Trepp iire

Treppenhaus,Wande

—l|
e

Wohnungstiiren

Starkstrom:Hauszul,Messung,Ver

Wohnungstiiren

Starkstr Starkstre i 1
Schwachstrom Schwachstrom
Aufzug Aufzug

Umfassende Sctiaden an
‘Wanden, Boden und Decken.
Innere Turen nicht
funktionsfahig. Lattenver-
schlage verfault. Eindringen
von Feuchtigkeit. Stark feuchte
Luft verunnioglicht Lagerung
von Papier etc. ohne
Schimmelbildung.

Zustand. Einrichtungen fur
Waschen und Trocknen
mangelhaft oder fehlend.
Eindringen von Feuchtigkeit.
Stark feuchte Luft
verunnioglicht Lagerung von
Papier etc. ohne
Schimmelbildung.

‘Warmedammung fehlend oder
mit einer Starke von weniger

HSL

Bodenmaterial austauschen,
Feuchtigkeitssperre und
Schutzniortel an den
Wanden. Neue
Lattenverschlage und innere
Turen. Streichen Samtlicher
Oberflachen.

Raume und Turen in desolatem Ausbessern an Boden,

Wanden und Decken.
Malerarbeiten an Boden und
Wanden. Teilersatz von
Turen. Einrichtungen
ersetzen beziehungsweise
erganzen. Malerabeiten.

Kellerdecke warmedammen
entsprechend den

ungeriugend.

vorhanden oder ungeriugend.

Umfangreiche Scliaden bei
mehr als 50% aller

als 5 cm. ichkeit in ungen.
Erdgeschoss-Woh- nung

Verteilung hat Lecke und Teilersatz der
Roststellen. Dammung nicht Kellerverteilung und

Armaturen. Neu dammen
der Verteilung. Einbau
Warmezahler im Rahmen
der Erneuerung der
Heizungsanlage.

Ersatz aller Turen und Tore.
Neue Schliessung. Komplette

Aussenturen und Tore. Oberflachenbehandlung.
Schliessung veraltet.
Einbruchgefahr.
Ersatz aller Turen und Tore.
Neue Schliessung. Komplette
Oberflachenbehandlung.
liche Fenster K Ersatz der

Flugel und Rahmen verwittert. ~ Kellerfenster und

i i Oberflachent

und
nicht funktionsfahig.

Verschmutzte Oberflachen.

Erhebliche Risse und
Ablosungen.

Hauseingangsture geriugt den
Anforderungen nicht mehr.
Flugel und Rahmen stark
bescliadigt. Einbruchsicherheit
nicht gewahrleistet.

Keine kostenwirksamen
Massnahmen.

Veraltete Anlage. Widerspricht
den Vorschriften. Freiliegende
Drahte bei Anschlussen. Allg.
Beleuchtung zu schwach.

Gesamte Anlage veraltet und
mangelhaft.

Erneuern des Untergrundes.
Wande streichen.

Neue Hauseingangsture mit
guter Warmedammung
inklusive Beschlage und
Garnituren.
Oberflachenbehandlung.

Totalersatz Flugel und
Rahmen, inkl. Schliessung
und Spion.
Oberflachenbehandlung
innen und aussen.

Neuinstallation der
gesamten Anlage.

Neuinstallation der
gesamten Anlage.

Hochschule
Luzern

\

RENO
WAVE

19'100

43'200

14’200

4400

7'400

9600

12’500

6’000
13’800
5'700

6’100
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Abb. 133: Fallstudie 4 - Zustandserfassung — Dach und Dachraum

Hochschule
Luzern

{eho

» WAVE

Dach und Dachraum
C Tragwerk Dach Tragwerk Dach Teile des Tragwerkes stark Teile des Tragwerkes 13’100
verformt. Tragfahigkeit von auswechseln oder
Verbindungen beeintiachtigt. ~ verstarken. Neue
Schiadlingsbefall. Verbindungen.
Holzschutzbehandlung fur
ge- samtes Tragwerk.
Beluftung verbessern.
F12 Dachdeckung S e g 5
F12 Dachaufbauten massiv Dachbauten massiv [ ]
F2 Dachaufbauten Glas Dachaufbauten Glas P
F2 Dachgauben Dachgauben Abdeckung in gutem Zustand.  Auswechseln von 23’700
Verkleidung, An- und Abdeckung und Verkleidung.
Abschlusse gelost oder Neue An- und Abschlusse.
bescliadigt. Dichtigkeit nicht
mehr sichergestellt.
F (energetisch)  Dach Warmedammung - Endelehensdauer -
L2 Dachabschlisse S st :
G14 Dachraum Dachraum Zustand generell geriugend. Abschlusse richten. 2’800
Turen zum Treppenhaus mit  Lattenverschlage reparieren.
i und
chlage kdi montieren.
bescliadigt. Elektrische
Anlagen unvollstandig.
.
Wohnungen: Allgemein
Abb. 134: Fallstudie 4 - Zustandserfassung — Wohnungen. Allgemein
‘Wohnungen: Allgemein
D1 Elektroanlagen Wohnungen Elektroanlagen Wohnungen Installationen veraltet, Totalersatz der 65’100
entsprechen nicht mehr den  Elektroinstallationen. Neue
Vorschriften. Alte Unterverteilung abgesichert
Aufputzleitungen. Zu schwache 10 Ampere mit Fehlerstrom-
Absicherung, minimale schutzschalter,
Beleuchtung. Drahtauswechslungen.
D53 Warmeabgabe S ndelhensimier -
D84 Kaltwasserverteilung Kaltwasserverteilung Ganzes Leitungsnetz Totalersatz des 22’900
bescliadigt oder korrodiert. Leitungsnetzes inkl.
Schlechter Durchfluss infolge ~ Dammung und Einbau von
Verkalkung. Durchflussbegrenzern.
Leitungsarmaturen undicht
oder schlecht regulierbar.
D84 Warmwasserverteilung - [Endelebensdauer -
D84 Gasverteilung Gasverteilung Leitungen mit Totalersatz des 30°500
Korrosi Leit bis an die
Sicherheit nicht gewahrleistet. = Verbrauchsstellen.
Leitungsarmaturen veraltet
und nicht regulierbar.
D84 Entsor ! bis Kellerdec Entsor lei bis Kellerdecke Fortgeschrittene Totalersatz des 20’900
Korrosi i am  Leit
ganzen Leitungsnetz.
Ungeriugende Materialien wie
7.B. geschweisste Stahlrohre.
Durchfluss nicht gewahrleistet
(Ablagerungen).
E31 Fenster Fenster Oberflachen innen und aussen ~ Komplette 18’400
adi teilweise Ober und
lose. Versiegelung gegen
Mauerwerk. Neue Kittfugen
oder Glasleisten. Beschlage
richten. Energienachweis
durchfuhren.
£33 Wetterschuts S geseenung :
E33 Sonnenschutz Sonnenschutz Markisen funktionsfahig. Ersatz der Stoffteile und 2’800
Stoffteile stark verwittert oder Bedienungselemente.
bescliadigt. Piufung auf Warmebiucken
Bedienungselemente defekt. durchfuhren.
G14 Tiiren, Tiiren,l Holzteile und Beschlage nicht  Ersatz der Holzteile und 34°000
mehr funktionsfahig (< 50%).  Beschlage (< 50%).
Oberflachen schadhaft. Komplette
Oberflachenbehandlung.

Wohnungen: Zimmer, Korridor

Abb. 135: Fallstudie 4 - Zustandserfassung — Wohnungen.: Zimmer, Korridor

‘Wohnungen: Zimmer,Korridor

G22 Bodenbelage

G3 Wandverkleidungen
G4 Deckenverkleidungen

96



)
Anhang Hochschule IR E ﬁ o
Fallstudie 4 HSLU:: s WAVE
Wohnungen: Nassriume

Abb. 136: Fallstudie 4 - Zustandserfassung — Wohnungen. Nassrdume

‘Wohnungen: Nassraume

G52 Kiiche Kiiche K lette Erneuerung des 114’100
Plattenbelage schadhaft;ubrige Raumes. Neue
Oberflachen ver: oder  Ki ionen mit
bescliadigt. Veranderung der Anordnung.
Kucheneinrichtungen und Neue elektrische Installation.
Apparate veraltet bzw. defekt. ~ Auf energiesparende Gerate
Elektrische Installationen achten.
ungeriugend.
ba1 Badwe S Edelchenstuer
b7 Ablutanlagen S Endelobensder

Gewerberiume

Abb. 137: Fallstudie 4 - Zustandserfassung - Gewerberdume

Gewerberaume

D Gewerberaume Gewerberdume

Baustelleneinrichtung

Abb. 138: Fallstudie 4 - Zustandserfassung — Baustelleneinrichtung & Total Instandsetzungskosten

Baustelleneinrichtung
B

Geriiste und Baustelleneinrichtu Geriiste und Baustelleneinrichtung

Die Di; des cund d erfordern eine 807300
dominieren. intensive

Fassade und Dach in Baustelleneinrichtung und

schlechtem Zustand, giossere  ein Gefust. (Dauer > 5

Abnutzung in allen Monate)

Haustechniksystemen.

Total Instandsetzungskosten (inkl. energetische Massnahmen)
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8. Dokumentation Zustand

Abb. 139: FS4 - DOK — Wohnzimmer Abb. 140: FS4 - DOK — Kiiche

Fi
gl )

Abb. 141 FS4 - DOK — Badezimmer
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9. Mehrwertabgabe

In der Fallstudie 4 steht keine Aufzonung zur Diskussion. Daher ist es grundsitzlich hinfillig, die ent-

sprechenden Felder auszufiillen (vgl. Abb. 169).

Abb. 143: Fallstudie 4 - Mehrwertabgabe

Berechnung Mehrwertausgleich _ Kommentar:

_ Grundsticksflache GR
_ Ausniitzungsziffer gemdss Bauordnung

Parzellengrosse in m2
Ausniitzungsziffer vor Aufzonung
Ausniitzungsziffer nach Aufzonung
Zunahme Ausniitzung in %

Innerer Landwert vor Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstiickflache, IMBAS
> CHF absolut

Innerer Landwert nach Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstlickflache

> CHF absolut

Mehrwert infolge Planungsmassnahme
Kiirzung Mehrwert (§ 19 MAG)
Mehrwert nach Kirzung (§ 19 MAG)
Abgabesatz

Mehrwertausgleich in CHF berechnet -40°000
Mehrwertausgleich in CHF fiir Finanzierung -
Quelle: Siegl (2023)

000 Aus IMBAS

Gemeinde spezifisch.
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10. Ergebnisdarstellung

Wenn die Sanierungsstrategien der Fallstudie 4 nun nach der reinen Wirtschaftlichkeit bzw. nach den
Marktwerten beurteilt werden, dann wiirde die Entscheidung zugunsten einer Kernsanierung im Sinne
der Extra-Strategie ausfallen. Dies kdnnte einerseits bei reiner Beriicksichtigung der strukturellen Mas-
snahmen einen Marktwert von 8,56 Mio. CHF und andererseits inkl. energetischer Sanierung einen
Marktwert von 8,42 Mio. CHF erzielen. Die Marktwerte der anderen Strategien sowie auch des Ersatz-

neubaus fallen verhéltnismaissig tief aus (vgl. Abb. 144).

Abb. 144: Fallstudie 4 - Investitionsstrategie Ubersicht

40.0
Investitionsstrategie und Umsetzung

35.0

30.0
=250
S
g
=
£ 200
£
g
=
5
= 15.0

10.0 856 842

629 6.14 6.14  6.00 6.14  6.00
436 5.54
so 436 aae 435 448
0.0
Beibehaltung Kiindigung und Beibehaltung Kiindigung und Kiind und iindigung und
Mietverhaltnisse Neuvermietung Mietverhaltnisse Neuvermietung Neuvermietung Neuvermietung
Strategie "Light" Strategie "Medium" Strategie "Max" Strategie "Extra” Ersatzneubau
nur strukturelle Massnahmen inkl. energetischen Massnahmen inkl. Aufstokung inkl. Aufstockung und energetischen Massnahmen
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— Ergebnisdarstellung - Heatmap

Istudie 4

Abb. 145: Fal

ERGEBNISDARSTELLUNG - HEATMAP

"UIPIIM J_dNMsuoy (Sz0z) 1211d 13po (1Z0Z) 01e) uoa 33q.ay 31p ‘(YSI) ,IYSr, 12uyda.19133)e.11S pun -SUONIISIAU] WINZ USPEJIIT J3P uuey udrgaje.als 1ap uoniuya( IYILIYnJsne auia anj

Konzeptionelle Massnahme - Ersatzneubau

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

+ energetische Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

Strukturelle Massnahmen + energetische Massnahmen

Nur strukturelle Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

+ energetische Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

Strukturelle Massnahmen + energetische Massnahmen

Nur strukturelle Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

+ energetische Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

Strukturelle Massnahmen + energetische Massnahmen

Nur strukturelle Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

+ energetische Massnahmen

Strukturelle Massnahmen + Aufstockung

Strukturelle Massnahmen + energetische Massnahmen

Nur strukturelle Massnahmen

d[1eney [y

Bun.a1upsu.idyf - p.43xq

Bunzinuqy 21955043
Janepsuaqar] apuy
Bunzinuqy auessad
Janepsuaqar] apuy

wnipap

Janepsuaga apuy

Bun.aupvsjasuld - b1

uaensyLsury

01z VA v S'S 9V VA VA 8 9 v VA 8 9 VA VA 9 Ly
¥'S6T. VA v 9T, 291, VA v €68, €68, A v €68, €68, v v €68, €68,

%0'¥LT VA v %S YT %S YT VA v %9°6L %9'6L v VA %9°6L %9'6L VA VA %9'6L %9'6L
00T.¥% VA v 068, ovL. VA VA 0ZL, 0LS. A v 0zZL, 0LS. v v 0LS. 0zy.
%T'S VA v %1€ %0°€ VA v %T’€ %1€ A v %1€ %0°€ v v %1€ %0°€
%V’ T VA v %6°LT %8°1Z VA v %9 TT %T'ST A v %9 TT %' ST v v %T'ST %TTT
%8'% VA v %281 %6'1Z VA v %V'ZT %L'ST v VA %V'ZT %L'ST v VA %L'ST %ETT

%6°TT- VA A %6°€€ %19€ VA VA %9V~ %V'T- A v %¥'Z- %00 VA v %V %00
0¥S.S VA v 0zv.8 09s.8 v v 000.9 o¥1L.9 v v o¥1.9 062.9 v v 0¥v1.9 062.9

g

1anp-420qAvd 2YoS1DIS
[3] 1onepsuonesnioury

opnaq
[4HD1] Sunia8ivyssSenay

opnuq
[%] SuniaSressSenay

[4HD.L] puemynesSunisiues

[%] 23ey dep

J12uondazuoy
[%] ¥yl - Z1essurz Jousauy

[%] 104 - @3puaisSuejueonnig

[%] BunieSeisrompiie

Bunbipunysbun.iaiung 1aq
[4HDL] AdN - dn[eA Juasald 1N

douiypay

101



Anhang H S LU Egzcg\rsﬁchule

Fallstudie 5

Fallstudie 5

Fallstudie 5 — 8610, Uster

Leitfaden
Inputparameter & Objekt- / Projektbeschrieb
RENOWAVE
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1 Beschreibung des Projekts

Beim Objekt der Fallstudie 5 (vgl. Abb. 146) handelt es sich um eine Liegenschaft, welche sich im

Besitz eines privaten Investors befindet.

Die Liegenschaft besteht aus zwei Mehrfamilienhdusern und wurde 1956 erbaut. Die Objekte verfiigen
iiber jeweils fiinf Vollgeschosse sowie einem Untergeschoss. Die Vollgeschosse verfiigen iiber 40 Woh-
nungen, welche aus 3.0 und 4.0 Zimmer Wohnungen bestehen. Die Heizung des Objekts wird iiber fos-

sile Brennstoffe sichergestellt.

Zur letzten Sanierung ist auf Bauteilebene nichts bekannt. Die Zustandserfassung der Bauteile ergab
aber, dass viele Bauteile eine grossere Abnutzung aufweisen. Dennoch gibt es auch Bauteile, welche
noch in einem guten Zustand sind. Ein Grund fiir das Priifen moglicher Sanierungsstrategien fiir dieses
Objekt hat damit zu tun, dass die Gebdudehiille ungeddmmt ist und die Bausubstanz aus der Gesamtbe-
trachtung als baufillig eingeschétzt werden muss.

Ein weiterer Grund ist die vom Bauamt in Aussicht gestellte “signifikante Aufzonung* der Parzelle.
Zum Bewertungszeitpunkt ist jedoch unklar, in welchem Umfang dies geschehen wird. Dennoch soll
neben den Sanierungsstrategien auch die Wirtschaftlichkeit im Falle einer Aufzonung gepriift werden.
Hierbei stellt sich die Frage, wie wirtschaftlich eine Projektrealisierung vor dem Hintergrund der Auf-

zonung und unter Beriicksichtigung der Mehrwertabgabe ist.

Abb. 146: Foto Fallstudie 5

A i
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2 Allgemeine Informationen

Aus Datenschutzgriinden wird in dieser Fallstudie die Adresse verfilscht (vgl. Abb. 147).

Abb. 147: Fallstudie 5 - Allgemeine Informationen

Allgemeine Informationen

Adresse Musterstrasse 5

PLZ 8610

Ort Uster
Bewertungsannahmen

Die Bewertung der Liegenschaft findet im Jahr 2023 statt. Geméss dem Portfoliomanagement ist die
Investition fiir das Jahr 2030 angedacht (vgl. Abb. 148).

Abb. 148: Fallstudie 5 - Bewertungsannahmen

Bewertungsannahmen

Bewertungsjahr 2023 Jahr
Investitionsjahr

2030 Jahr 2023-2032

Immobilienmarktdaten

Diskontierungssatz (real)

Aufgrund der Daten von FPRE sowie der Tatsache, dass sich die Liegenschaft an einer “Top-Lage*

befindet wird der Diskontierungssatz (real) bei der Fallstudie 5 auf 2.4% geschétzt (vgl. Abb. 149).

Referenzzinssatz

Zum Zeitpunkt der Bewertung befindet sich der Referenzzinssatz bei 1.25% (vgl. Abb. 149).
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Einschatzung Marktmiete

Bei der Fallstudie 5 resultiert aus dem Tab “Mieterspiegel Bestand* die Einschitzung fiir die Markt-
miete beim “Bestand nach Investition (Altbauqualitit)“ von 276 CHF/m2a HNF.

Fiir die geschétzten Werte fiir “Bestand nach Investition (Neubauqualitit) von 275 CHF/m2a HNF,
“Fiir Flache bei Ersatzneubau® von 300 CHF/m2a HNF sowie “Fiir Fliche bei Aufstockung® von 265
CHF/m2a HNF werden die Transaktionsdaten als Vergleichswert herangezogen jedoch noch um den

eigenen Erfahrungswert bereinigt (vgl. Abb. 149).

Mietzinsanpassungen (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Die Anpassung des Mietzinses p.a. wird vor der Sanierung auf 1.0% geschétzt. Die Annahme basiert auf
mehreren Parametern. Geméss dem Bundesamt fiir Statistik (BFS) und der veroffentlichten Umzugssta-
tistik ergibt sich ein Wohnungswechsel von 10% p.a. Pro Mieterwechsel kann mit einem Aufschlag von
10% auf den Mietzins gerechnet werden. Wenn diese Werte miteinander multipliziert werden, ergibt
sich eine Anpassung des Mietzinses von 1% p.a. Nach der Sanierung sollte ein tieferer Wert angenom-
men werden, weil sich die Mietzinse mit erhohter Wahrscheinlichkeit bereits ndher an den moglichen

Marktmieten befinden. Daher wurde bei der Fallstudie 5 0.5% eingesetzt (vgl. Abb. 149).

Leerstandsentwicklung auferund Investition

Die Entwicklung bis 1 Jahr vor Investition wird bei der Fallstudie 5 in beiden Szenarien auf 1.0% p.a.
geschitzt. 1 Jahr vor Investition wird in bewohntem Zustand 10.0% geschétzt. Aufgrund des Erstre-
ckungsrisikos bei Sanierungskiindigungen wird von einer Leerstandsentwicklung von 50% ausgegan-
gen. 1 Jahr nach Investition wird angestrebt wieder eine Vollvermietung zu erreichen. Da im bewohnten
Zustand die Eingriffstiefe kleiner ist als bei Sanierungen, bei welchen eine Sanierungskiindigung not-
wendig ist, kann die Qualitdt und damit die Vermietbarkeit der Wohneinheiten im bewohnten Zustand
etwas tiefer ausfallen. Daraus ergibt sich ein prognostizierter Leerstand von 10.0% ein Jahr nach Sanie-
rung im bewohnten Zustand und die angesprochene Vollvermietung im Szenario der Sanierungskiindi-

gung (0.0%) (vgl. Abb. 149).

Struktureller Leerstand (nach Investition)

Der Strukturelle Leerstand der Schweiz befindet sich zum Zeitpunkt der Bewertung bei 1.0%. Dieser
Wert wird fiir den Bestand sowie den Neubau iibernommen (vgl. Abb. 149).
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Weitere Kosten

In der Fallstudie 5 sind historische Daten beziiglich der Betriebskosten vorhanden. Aus diesem Grund

wird hier ein Wert von 5.8% eingesetzt. Ein Baurechtszins fillt in diesem Fall nicht an (vgl. Abb. 149).

Abb. 149: Fallstudie 5 - Immobilienmarktdaten

Immobilienmarktdaten

Diskontierungszinssatz (real) 2.40%

Referenzzinssatz (Gemiss Bundesamt fiir Wohnungswesen) 1.25%

Einschitzung Marktmiete CHF/m2aHNF

Bestand nach Investition (Altbauqualitat) 276| (wird in Tab "Mieterspiegel” definiert)
Bestand nach Investition (Neubauqualitat) 275

Fiir Flache bei Ersatzneubau 300

Fiir Flache bei Aufstockung 265

Mietzinsanpassung (Ubergang Miete aktuell an Marktmiete)

Anpassungp.a. (vor Sanierung) 1.0%

Anpassungp.a. (nach Sanierung) 0.5%

Leerstandsentwicklung aufgrund Investition Beibewohntem Zustand Bei Sanierungskiindigung
Entwicklung bis 1 Jahr vor Investition 1.0%| Reduktion p.a. 1.0% Reduktion p.a.
1Jahr vor Investition 10.0% 50.0%

1 Jahr nach Investition (Anfangsleerstand nach Neuvermietung) 10.0% 0.0%

Struktureller Leerstand (nach Investition)
Bestand 1.0%
Neubau 0.5%

Weitere Kosten

Betriebskosten 5.8% % von Bruttomietertrag
Baurechtszins - CHF/a

3 Liegenschaftsinformationen

Die Liegenschaftsinformationen werden vom Projektentwickler abgefiillt. (vgl. Abb. 150-154).

Abb. 150: Fallstudie 5 - Generelle Liegenschaftsinformationen

Liegenschaftsinformationen

Baujahr 1956
Gebaudeversicherungswert 6'865'000 CHF
Jahr der Schatzung 2015
Gebaudevolumen 9332 m3

107



Anhang
Fallstudie 5

Geometrische Koeffizienten

Abb. 151: Fallstudie 5 - Geometrische Koeffizienten

Geometrische Koeffizienten

Grundstiickflaiche GR
Gebaudegrundflache GRG
Umgebungsflache GRU
Fassadenabwicklung FA
Trauth6he TH
Fassadenflache =FF
Anzahl Wohngeschosse AWG
Geschossflache FW
Gewerbefliche FG

Anzahl Treppenhauser AT
Anzahl Wohnungen AW

Dachhéhe (Traufe bis First)
Dachkubatur

Abb. 152: Fallstudie 5 - Grésse und Baubedingungen

Grosse
Baubedingungen
Zugang

Bauteilinformationen

Abb. 153: Fallstudie 5 - Bauteilinformationen
Bauteilinformationen

Balkon vorhanden

Liiftung vorhanden

Transportanlagen vorhanden

Dachform

Einbauten zu Dach vorhanden
Einbauschranke in Wohnungen vorhanden
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Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

Abb. 154: Fallstudie 5 - Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

Letzte Sanierung pro Bauteil (eBKP-H)

C
€43
D
D1
D5
D5.2
D53
D7
D8
D81
D84
D85
D9

E2
E3
E31
E3.2
E33

F1
F1.2
F13
F2

G1
G1l4
G2
G21
G22
G3
G4
G5
G5.1
G52

Konstruktion Gebaude
Balkon
Technik Gebdude
Elektroanlage
Wirmeanlage
Warmeerzeugung
Wairmehauptverteilung
Lufttechnische Anlage
Wasseranlagen
Armatur, Apparat
Versorgungsleitung
Entsorgungsleitung
Transportanlagen
Aussere Wandbekleidung Gebiude
Aussere Wandbekleidung iiber Terrain (Fassade)
Einbaute zu Aussenwand
Fenster
Tiiren
Sonnenschutz
Bedachung Gebdude
Dachhaut
Flachdach
Geneigtes Dach
Einbaute zu Dach
Ausbau Gebaude
Trennwand Tiir, Tor
Innentiir
Bodenbelag
Unterkonstruktion zu Bodenbelag
Fertiger Bodenbelag
Wandbekleidung
Deckenbekleidung
Einbauten
Einbauschrank, Regal
Einbaukiiche

HSLU

Hochschule
Luzern
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4 Baurechtliche Rahmenbedingungen

Die Fallstudie 5 befindet sich in Uster und steht in der Bauzone W4, einer Zentrumszone, welche vier
Vollgeschosse und zwei Dachgeschosse erlaubt. Dabei zdhlen die Dachgeschosse geméss PBG Art. 255
Abs. 2 nicht zur AZ. Weiter werden die Aussenwinde nicht zur Ausniitzung gezahlt (vgl. Abb. 155-157).

In der Fallstudie 5 ist besonders, dass eine Aufzonung in Aussicht gestellt wurde. Aus diesem Grund
wird hierbei fiir die spitere Mehrwertabgabe sowie die Berechnung der ausnutzbaren Flache jeweils im
Grundszenario (vgl. Abb. 155) von einer AZ von 0.7, bei einem zweiten Szenario (vgl. Abb. 156) von

einer AZ von 1.1 sowie in einem dritten Szenario (vgl. Abb. 157) von einer AZ von 1.5 ausgegangen.

Abb. 155: Fallstudie 5 - Baurechtliche Rahmenbedingungen ZH — AZ(0.7

Bauzone W4 Gemass Zonenplan

Ausniitzungsziffer 0.7 Gemadss Bauordnung

Anzahl zuldssige Vollgeschosse 4

Anzahl zuldssige Dachgeschosse 2| Zahlt gem. PBG ZH nicht zur Ausniitzungsziffer
Anzahl zuldssige Untergeschosse 1

Gebaudehohe max. 12.5 Meter

Grundgrenzabstand min. 14.7 Meter

Gebaudeldnge max. 60 Meter

Abzug Aussenwand 10% Gemass PBG ZH

Maximale Geschossflache 3'530 Begrenzung durch Ausniitzungsziffer

Aktuelle Ausniitzung 0.63| Geschossflache gem. PBG ZH / Grundstiicksflache
Ausniitzungspotenzial exkl. Attika 670 m2

Anzahl zusatzliches Vollgeschoss 0

Anzahl zusatzliches Attikageschoss 2

Anzahl Untergeschosse bei Ersatzneubau 1

Weitere Informationen

Definition Ausniitzungsziffer:

Planungs- und Baugesetz (PBG) Art. 255 Abs. 2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehorigen
Erschliessungsflichen und Sanitdrrdume samt inneren Trennwanden.
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Abb. 156: Fallstudie 5 - Baurechtliche Rahmenbedingungen ZH — AZ1.1

Bauzone W4 Gemass Zonenplan

Ausniitzungsziffer _ Gemdss Bauordnung
Anzahl zulassige Vollgeschosse _

Anzahl zulassige Dachgeschosse _ Zahlt gem. PBG ZH nicht zur Ausniitzungsziffer
Anzahl zulassige Untergeschosse _

Gebdudehohe max. RS Meter

Grundgrenzabstand min. _ Meter

Gebaudeldnge max. _ Meter

Abzug Aussenwand _ Gemass PBG ZH

Maximale Geschossflache _ Begrenzung durch Ausniitzungsziffer

Aktuelle Ausniitzung _ Geschossflache gem. PBG ZH / Grundstiicksflache

Ausniitzungspotenzial exkl. Attika _ m2

Anzahl zusétzliches Vollgeschoss
Anzahl zusétzliches Attikageschoss

Anzahl Untergeschosse bei Ersatzneubau

Weitere Informationen

Definition Ausniitzungsziffer:

Planungs- und Baugesetz (PBG) Art. 255 Abs. 2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehoérigen
Erschliessungsflachen und Sanitarraume samt inneren Trennwénden.

Abb. 157: Fallstudie 5 - Baurechtliche Rahmenbedingungen ZH — AZ1.5

Bauzone W4 Gemass Zonenplan

Ausniitzungsziffer _ Gemdss Bauordnung
Anzahl zuléssige Vollgeschosse

Anzahl zuléssige Dachgeschosse _ Zahlt gem. PBG ZH nicht zur Ausniitzungsziffer
Anzahl zulassige Untergeschosse

Gebaudehéhe max. _ Meter
Grundgrenzabstand min. _ Meter
Gebéudeldnge max. 60 Meter

Abzug Aussenwand _ Gemass PBG ZH

Maximale Geschossflache _ Begrenzung durch Ausniitzungsziffer

Aktuelle Ausniitzung _ Geschossflache gem. PBG ZH / Grundstiicksflache
Ausniitzungspotenzial exkl. Attika m2

Anzahl zusétzliches Vollgeschoss
Anzahl zusétzliches Attikageschoss

Anzahl Untergeschosse bei Ersatzneubau

Weitere Informationen

Definition Ausniitzungsziffer:

Planungs- und Baugesetz (PBG) Art. 255 Abs. 2 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen
Erschliessungsfldchen und Sanitdrraume samt inneren Trennwénden.
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5 Kennzahlen Baukosten

Die Einschitzung der Baukosten orientiert sich an Benchmarks und Erfahrungswerten des Experten.
(vgl. Abb. 158).

Abb. 158: Fallstudie 5 - Kennzahlen Baukosten ZH

Kennzahlen Baukosten

Ersatzneubau

Verhiltnis GF/HNF 71%
Erstellungskosten (B-W) 1000 CHF/m3
Aufstockung

Anzahl Attikageschosse 1

Verhiltnis GF/HNF 80%
Abbruchkosten bestehendes Dach 50| CHF/m3
Bauwerkskosten (C-G) 900 CHF/m3 Aufstockung
Planungskosten 15% % von B-W
Nebenkosten 5% % von B-W
Reserve, Teuerung 10% % von B-W
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6 Mieterspiegel Bestand

Der Mieterspiegel beruht auf den aktuellen Vertragsmieten und einer Einschitzung der Marktmieten

durch den Experten. (vgl. Abb. 159).

Abb. 159: Fallstudie 5 - Mieterspiegel Bestand
x F

mmer Leersatand leer aktuell

[ leerakwen M 00|
[CHF/m2a[[CHF/Mt.][[CHF/a] [CHF/a] [CHF/m2a][CHF/Mt.] [[CHF/a]
[ 263 1426 17112 | 268 150  17'400

[ Total WohSEE S 2
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7 Zustandserfassung Bestand

Die Zustandserfassung des Bestands erfolgt durch einen Augenschein der Liegenschaft vor Ort. (vgl.

Abb. 160-169).

Umgebung

Abb. 160: Fallstudie 5 - Zustandserfassung - Umgebung

eBKP-H

Umgebung
1

nung Elem

mentkosten

[Bezeichnung!

Rohbau, Fassaden

Umgebung bentigt
Auffrischung. Hartflachen
leichte Beschadigungen.

Abb. 161: Fallstudie 5 - Zustandserfassung — Rohbau, Fassaden

Rohbau,Fassaden
C

E2

E2

C43

E2 (energetisch)

Tragkonstruktion

Fassade Aussenfliche

Fassade Dekoration

Balkone, Loggien

Fassade Warmedammung

Spuren von Haarrissen und
Abplatzungen an
P

Beschrieb Zustand Beschrieb Massnahme
[Erfassung

Instandsetzungskosten

[CHF]

Wiederherrichten der Griin- 113’600

und Hartflachen.

Beton sanieren aussen, inkl. 329'100
Dilatationen. Schiitzen der

mit

teilweise defekt.
Fliche (< 5%).
Anstrich verwittert,
Putzschaden (20-50%) der
Fassadenfliche

Fassadendekoration Grosse Risse und Verwitterung.

Zahlreiche Risse und
Abplatzungen ohne
Beeintiachtigung der
Sicherheit. Grossere
Ablosungen am Bodenbelag,
Entwasserung nicht

Balkone,Loggien

Oberflichenbehand}

Grund- und Deckputz bei 198’600
schadhaften Stellen.
Reinigung und Anstrich der
gesamten Fassade.
Reinigung der Fassadenteile 187’300
ab Gerust.

Teilersatz und

Reprofilierung der

Dekorationen. Impiagnieren

und Ausfugen.

Instandsetzen von Beton 119'800
und Mauerwerk. Erneuern

von Belag und

Entwasserung. Neu

verankern und

Korrosionsschutz aller

i ini und

korrodiert mit mangelhafter
Verankerung. Leichte
Kondensatsctiaden an Decke
oder Boden in Balkonriahe.

Behandlung aller
Oberflachen. Pfufung auf
Warmebiucken durchfuhren.
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Keller, Untergeschoss

Abb. 162: Falilstudie 5 - Zustandserfassung — Keller, Untergeschoss

G3 Kellerrdume privat Kellerrdume privat Bescliadigungen an Wanden, 47800
Boden, Decken und inneren Ausbesserungen an Wanden,
Turen. Lattenverschlage nicht ~ Boden und Decken.
funktionsfa- hig. Teilersatz von Turen und
Lattenverschlagen. Malerar-
beiten.
G3 Kellerriume allgemein Kellerraume allgemein Bescliadigungen an Wanden,  Ausbessern an Boden, 86’000
Boden, Decken und inneren Wanden und Decken.
Turen. Einrichtung fur Malerarbeiten an Boden und
‘Waschen und Trock- nen ‘Wanden. Teilersatz von
mangelhaft. Turen. Einrichtungen
ersetzen beziehungsweise
erganzen. Malerabeiten.
G4 (energetisch)  Kellerdecke Warmedammung ~ Kellerdecke Warmedammung leichte Abnutzung -
D52 Lagerung Heizol TankimKeller |leichte Abnutung | :
D52 Wirmeerzeugung Kessel und Kamin entsprechen  Vollstandiger Ersatz der 177°400
nicht mehr den beliordlichen ~ Warmeerzeugung. Kaminin-
Vorschriften. Dammung standsetzung, evtl. -
mangelhaft. Schlechter erneuerung. Energieberater
‘Wirkungsgrad. Anlage beiziehen. Rechtliche
abgesprochen. Rahmenbedingungen und
Auflagen abKlaren.
D53 ‘Warmeverteilung Warmeverteilung Punktuelle Roststellen und Reparaturen am Netz. 207400
teilweise undichte Stellenan  Ausbessern der
den Armaturen. D: F
teilweise mangelhaft. Abgleich. (Radiatoren
Gerausche, Anlage schlecht entluften)
entluftbar. Einige Heiz- Korper
werden nicht richtig warm.
Stiomgerausche liorbar.
D84 Versorgung Wasser, Gas Versorgung Wasser,Gas Zuleitungen in gutem Zustand.  Keine kostenwirksamen -
Entsprechen den beliordlichen Massnahmen.
Vorschriften.
D85 Entsorgung Wasser Leitungsnetz voll Keine kostenwirksamen -
funktionsfahig. Massnahmen.
Keine Ruckstauungen oder
Verstopfungen festgestellt.
E32 Keller Aussentiiren und Tore  Aussentiiren und Tore Aussenturen und Tore Auswechseln von 1'400
en.
verrostet,Fullung Oberflachenbehandlung.
verwittertSchliessung
funktioniert.
E3.1 Kellerfenster Kellerfenster Oberflachen aussen teilweise ~ Oberflachenbehandlung 5’500
bescliadigt. Schliessung aussen. Versiegelung gegen
funktioniert. Mauerwerk.
Treppenhiuser
Abb. 163: Falilstudie 5 - Zustandserfassung - Treppenhduser
G3 Treppenhaus: Wande TreppenhausWande v Oberflach Wande 18'200
Untergrund in Ordnung.
C Treppen und Podeste Treppenwangen und Gelander ~Ortliche Betonsanierung. 31'600
in gutem Zustand. Punktuelle ~ Materialubergange
Scliaden an Stufen und ausfugen. Tritte reinigen und
Treppenkanten, freigelegte impragnieren. Streichen der
Haarrisse und Fugen. Gelander.
Oberflachen schmutzig.
E32 Trepp i lire i lire Oberflachen verschmutzt. Neue 2'700
Anstrich gelost. Garnituren lose. Oberflachenbehandlung
innen und aussen. Richten
der Garnituren
G14 ‘Wohnungstiiren Wohnungstiiren Wohnungsturen Schloss erneuern, 23’100
o o Falzdi
ungeriugend, schlechte Anstrich innen und aussen.
Schalldammung. Anstrich
gelost.
D1 Starkstrom:Hauszul Messung,Ver' Keine ichtli Mangel Keine irksamen -
und Widerspiuche gegeriuber ~ Massnahmen.
den Vorschriften. Fur
bestehenden Lei- stungsbezug
geriugend.
D1 Starkstr I i Keine ichtli Mangel Keine irksamen -
und Widerspiuche gegeriuber Massnahmen.
den Vorschriften. Fur
bestehenden Leistungsbezug
geriugend.
D1 Schwachstrom Schwachstrom Anlage funktioniert und Keine kostenwirksamen B
_ entspricht den Bedurfnissen. ~ Massnahmen.
D9 Aufaug Aufzug |
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Dach und Dachraum

Abb. 164: Fallstudie 5 - Zustandserfassung — Dach und Dachraum

F (energetisch)
F13

G14

Tragwerk Dach Tragwerk Dach Tragwerk in Ordnung.
Holzwerk gesund, Anzeichen
von vereinzeltem
Scliadlingsbefall.

Dachdeckung

Dachbauten massiv
Dachaufbauten Glas

Dachaufbauten massiv
Dachaufbauten Glas

Deckung in gutem Zustand.
Diverse Ziegel verschmutzt
und verschoben. Teile der
Firstziegel gelost.
Wasserdichtigkeit
gewahrleistet. Abschlusse in
Holz teilweise lose und
verschmutzt.

[

I

HSL

Holzschutzbehandlung fur
gesamtes Tragwerk.

Ziegel reinigen und neu
setzen. Auswechseln von
Ziegeln (< 5%). Abschlusse
in Holz richten und strei-
chen.

Ziegel reinigen und neu
setzen. von

Dachgauben Dachgauben e

Dach Wirmedammung AT

Dachabschliisse Deckung in gutem Zustand.
Diverse Ziegel ver:
und verschoben. Teile der
Firstziegel gelost.
Wasserdichtigkeit
gewahrleistet. Abschlusse in
Holz teilweise lose und
verschmutzt.

Dachraum Dachraum leichte Abnutzung

Wohnungen: Allgemein

Abb. 165: Fallstudie 5 - Zustandserfassung — Wohnungen: Allgemein

D1

D84

D84

E31

E33

E33

G14

Elektroanlagen Wohnungen  Elektroanlagen Wohnungen Versorgung geriugt den
Anspruchen. Keine
offensichtlichen Mangel und
‘Widerspfuche gegeriuber den

Vorschriften.

Ziegeln (< 5%). Abschlusse
in Holz richten und strei-
chen.

Keine kostenwirksamen
Massnahmen.

Warmeabgabe Anlage funktioniert und ist gut Keine kostenwirksamen
regulierbar. Massnahmen.

K verteilung K: verteilung Leitungen in Ordnung. Guter ~ Auswechseln von Armaturen
Durchfluss. Lei ‘maturen  und Teilstuck t n
undicht oder schlecht Dammung soweit zuganglich.
regulierbar. Dammung
teilweise mangelhaft.

‘Warmwasserverteilung Leitungen in Ordnung, keine Auswechseln von
Bescliadigung sichtbar. Leitungsarmaturen und
D: teilweise i
mangelhaft. Ausbessern der Dammung,
Leitungsarmaturen undicht soweit zuganglich.
oder schlecht regulierbar.

Gasverteilung Gasverteilung Leitungen in Ordnung, keine Keine kostenwirksamen

Bescliadigungen sichtbar.
Leitungsarmaturen dicht und
regulierbar.

Leitungen intakt, Durchfluss
‘ortlich nicht gewahrleistet.

Entsorgungsleitung bis Kellerdec Entsorgungsleitung bis Kellerdecke

Massnahmen.

Ausbohren und Spulen der
Leitungen. Dammungen an

Stellen.

Fenster Oberflachen aussen ‘Aussere
NS q e
funktioniert. Versiegelung gegen

Mauerwerk.

Wetterschutz Panzer oder Lamellenstoren Ersetzen der Panzer oder
stark verwittert und teilweise ~ Lamellenpakete mit
defekt. Bedit i
teilweise abgenutzt. Prufung auf Warmebiucken

durchfuhren.

Sonnenschutz Sonnenschutz Markisen funktionsfahig. Ersatz der Stoffteile und
Stoffteile stark verwittert oder Bedienungselemente.
bescliadigt. Piufung auf Warmebiucken

i defekt. en.
Tiiren,l Tiiren, Holzteile in gutem Zustand. Beschlage teilweise ersetzen

Bedienungselemente und

und richten. Anstriche

Oberflachen punktuell

schadhaft.

Hochschule
Luzern

23200

23200

23200

20’400

20400

40900

47'800

122'800

13’600

61'400
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Wohnungen: Zimmer, Korridor

Abb. 166: Fallstudie 5 - Zustandserfassung — Wohnungen.: Zimmer, Korridor

‘Wohnungen: Zimmer,Korridor

G22 Bodenbelige Parkett eben und in Ordnung. ~ Schleifen und versiegeln. 81’900
‘Ortliche Flecken und Sockelleisten ersetzen.
Verschleissstellen.
Sockelleisten bescliadigt oder
nicht vorhanden.
G3 Wandverkleidungen Untergrund in Ordnung. Oberflachen neu streichen (< 102’400
Oberflachen schmutzig oder 25%).
abgenutzt (< 25%).
G4 Deckenverkleidungen Oberflachen verschmutzt. Oberflachen neu streichen 75’100
Untergrund in gutem Zustand.  und Risse ausbessern.
rtliche Haarrisse.

Wohnungen: Nassriume

Abb. 167: Fallstudie 5 - Zustandserfassung — Wohnungen. Nassrdume

‘Wohnungen: Nassriaume
G52 Kiiche Kiiche Wande und Decken Neue Kuchenkombination 625’000
verschmutzt Plattenbelage ohne Veranderung der

dfrei. Bodenbel: dnung. Aust n

K inrichtung streichen von

und Apparate veraltet oder Decken und Wanden. Neue
abgenutzt. elektrische Installation. Auf
Bedienungsarmaturen dicht energiesparende Gerate
und regulierbar. Elektrische achten.
Installationen ungeriugend.

Decken und Wandanstriche Auswechseln von maximal 252°200
verschmutzt oder abgeblattert. zwei sanitaren Apparaten.
Plattenbelage teilweise gelost. ~Auswechseln der Armaturen.
Fugen ausgebrochen oder Erneuern von Kittfugen.
undicht. Maximal zwei sanitare Ersetzen von einzelnen
Apparate bescliadigt. Platten. Anstrich Wande und
Bedienungsarmaturen veraltet Decken.
oder undicht. Elektrische
Installationen geriugend.
I S

Abb. 168: Fallstudie 5 - Zustandserfassung - Gewerberdume

D81 Bad-WC

D7 Abluftanlagen

Gewerberiume

Gewerberaume
D Gewerberdaume Gewerberdume

Baustelleneinrichtung

Abb. 169: Fallstudie 5 - Zustandserfassung — Baustelleneinrichtung & Total Instandsetzungskosten

Baustelleneinrichtung
B Geriiste und inrichtu Geriiste und inrichtung Die Diagnosecodes c und d Massnahmen erfordern eine 357’500
dominieren. intensive
Fassade und Dach in Baustelleneinrichtung und
schlechtem Zustand, giossere  ein Gefust. (Dauer > 5
Abnutzung in allen Monate)
Haustechniksystemen.

Total Instand ungsKkosten (inkl. energetische
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8 Dokumentation Zustand

Abb. 170: FS5 - DOK — Wohnzimmer Abb. 171: FS5 - DOK — Balkon

Abb. 174: FS5 - DOK — Schlafzimmer
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9 Mehrwertabgabe

Bei der Fallstudie 5 werden, wie bereits erwéahnt, 3 Szenarien mit unterschiedlichen Ausniitzungsziffern

durchgerechnet. Dementsprechend muss hierbei die AZ vor sowie nach der Aufzonung angepasst wer-

den. Der innere Wert fiir Bauland fiir Mehrfamilienhduser mit MWG (erschlossen) wird den Daten von

FPRE entnommen und betrigt 3'000 CHF / m*. Der Gemeindespezifische Abgabesatz in Uster betrigt

30% und kann der Bau- und Zonenordnung von Uster entnommen werden. Bei gleichbleibender AZ gibt

es keine Abgabe. Bei einer Aufzonung auf eine AZ von 1.1 ergibt sich ein Mehrwertausgleich von ca.

2,3 Mio. CHF. Bei einer Aufzonung auf eine AZ von 1.5, was mehr als einer Verdoppelung der Ausniit-

zung entspricht, resultiert ein Mehrwertausgleich von ca. 4,6 Mio. CHF (vgl. Abb. 176-178).

Abb. 176: Fallstudie 5 — Mehrwertabgabe — AZ0.7

Berechnung Mehrwertausgleich _ Kommentar:

_ Grundstuicksflache GR
_ Ausnitzungsziffer gemdss Bauordnung

Parzellengrosse in m2
Ausniitzungsziffer vor Aufzonung
Ausniitzungsziffer nach Aufzonung
Zunahme Ausniitzung in %

Innerer Landwert vor Aufzonung

> CHF pro m2 Grundsttickflache, IMBAS
> CHF absolut

Innerer Landwert nach Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstiickflache

> CHF absolut

Mehrwert infolge Planungsmassnahme
Kirzung Mehrwert (§ 19 MAG)
Mehrwert nach Kiirzung (§ 19 MAG)
Abgabesatz

Mehrwertausgleich in CHF berechnet -30°000
Mehrwertausgleich in CHF fiir Finanzierung -
Quelle: Siegl (2023)

L8000 Aus IMBAS

Gemeinde spezifisch.
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Abb. 177: Fallstudie 5 — Mehrwertabgabe — AZ1.1

Berechnung Mehrwertausgleich _ Kommentar:

_ Grundstucksflache GR
_ Ausnitzungsziffer gemdss Bauordnung

Parzellengrésse in m2
Ausniitzungsziffer vor Aufzonung
Ausniitzungsziffer nach Aufzonung
Zunahme Ausnitzung in %

Innerer Landwert vor Aufzonung

> CHF pro m2 Grundsttickflache, IMBAS
> CHF absolut

Innerer Landwert nach Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstiickflache

> CHF absolut

Mehrwert infolge Planungsmassnahme
Kirzung Mehrwert (§ 19 MAG)
Mehrwert nach Kiirzung (§ 19 MAG)
Abgabesatz

Mehrwertausgleich in CHF berechnet 2'304’343
Mehrwertausgleich in CHF fiir Finanzierung  2'304'343
Quelle: Siegl (2023)

810001 Aus IMBAS

Gemeinde spezifisch.

Abb. 178: Fallstudie 5 — Mehrwertabgabe — AZ1.5

Berechnung Mehrwertausgleich _ Kommentar:

_ Grundstucksflache GR
_ Ausnitzungsziffer gemdss Bauordnung

Parzellengrésse in m2
Ausniitzungsziffer vor Aufzonung
Ausniitzungsziffer nach Aufzonung
Zunahme Ausnitzung in %

Innerer Landwert vor Aufzonung

> CHF pro m2 Grundstickflache, IMBAS
> CHF absolut

Innerer Landwert nach Aufzonung

> CHF pro m2 Grundsttickflache

> CHF absolut

Mehrwert infolge Planungsmassnahme
Kiirzung Mehrwert (§ 19 MAG)
Mehrwert nach Kiirzung (§ 19 MAG)
Abgabesatz

Mehrwertausgleich in CHF berechnet 4'638'686
Mehrwertausgleich in CHF fiir Finanzierung  4'638'686
Quelle: Siegl (2023)

810001 Aus IMBAS

Gemeinde spezifisch.
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10 Ergebnisdarstellung

Wenn die Sanierungsstrategien der Fallstudie 5 nun nach der reinen Wirtschaftlichkeit bzw. nach den
Marktwerten beurteilt werden, dann wiirde die Entscheidung bei einer Ausniitzungsziffer von 0.7 auf
eine Sanierungskiindigung zugunsten der Strategie “Light* “inkl. Aufstockung® mit einem Marktwert
von 23,9 Mio. fallen. Unter Beibehaltung der Mietverhéltnissse wiirde dieselbe Strategie zu einem
Marktwert von 23.53 Mio. CHF fiihren. Die Hinzunahme der energetischen Massnahmen wiirde fiir die
Strategie “Light* “inkl. Aufstockung zu vergleichbar hohen Marktwerten i.d.H. von jeweils 23,39 Mio.
CHF fiihren.

Bei einer Ausniitzungsziffer von 1.1 wiirde die Entscheidung zugunsten derselben oben beschriebenen

Strategien ausfallen. Diese mit den Marktwerten von 24,86, 24,48 und 24,35 Mio. CHF.

Bei einer Ausniitzungsziffer von 1.5 wiirde ebenfalls die Entscheidung zugunsten derselben Strategien

ausfallen. Diese mit den Marktwerten von 25,80 / 25,42 und 25,29 Mio. CHF.

Die Analyse zeigt, dass eine Sanierung “Light* “inkl. Aufstockung zu den hochsten Marktwerten fiihrt.
Selbst eine erhohte Ausniitzungsziffer von 1.1 und 1.5 kann den Marktwert eines Ersatzneubaus auf-
grund des vorliegenden Baukosten-/Ertragsverhéltnisses nicht iiber den Marktwert einer Sanierung

“Light* heben.

Der Mehrwertausgleich verteuert den Neubau mit AZ 1.1 und AZ 1.5 zwar und setzt damit Anreize
gegen eine Verdichtung, dndert im vorliegenden Fall jedoch die Investitionsentscheidung fiir die Sanie-
rung im Bestand nicht grundlegend. Selbst eine AZ von 1.5 kann den Marktwert des Ersatzneubaus nicht

iiber den Wert einer Sanierung “Light* “inkl. Aufstockung erhéhen.
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Abb. 179: Fallstudie 5 - Investitionsstrategie Ubersicht — AZ0.7

Hochschule
Luzern

40.0
und
350
300
g 20 sio7 2353 2339 2390 3339 250
s 97 178 2230 5169 0 2208 2221 5y 66 2166
20.95 21.12
= 2046 2060 50,00 2001
£ 500 - 01 1941
5
£ 153 17.10 1656
£ 83 1523
= 150
1049
100
50
0.0
ibehal tindi und Beibehaltung Kiindigung und tindi und und
Mietverhiltnisse Neuvermietung Mietverhiltnisse Neuvermietung Neuvermietung Neuvermietung
Strategie "Light" Strategie "Medium" Strategie "Max" Strategie "Extra” Ersatzneubau
“ nur strukturelle ¥ inkl. ener " inkl. Aufstokung inkl. und ener
Abb. 180: Fallstudie 5 - Investitionsstrategie Ubersicht — AZ1.1
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Abb. 181: Fallstudie 5 - Investitionsstrategie Ubersicht — AZ1.5
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