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Erfolgreich seit dem Jahr 2001 als unabhangige Aktiengesellschatt
21 Mitarbeitende und 4 unabhangige Bauschadenexperten/-expertinnen

Real Estate

Quality Management

Real Estate
Asset Controlling

Tochtergesellschaft
QC-Expert AG

Qualitatsmanagement im Bauprozess
Abnahmen und Garantieabnahmen
Bauprojekte mit Investitionssummen
von 10-150 Mio. Fr.

Entwicklung Minergie-
Qualitatssicherungssystem

(mit Minergie & BFE)
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Gebaudediagnosen

Risikoanalysen

Langfristige Instandsetzungsplanung
(Lifecycle Data Management) mit QC
Capex und SIDAC
Liegenschaftencontrolling von
Portfolios mit Gesamtwert 36 Mia. Fr.
QC Werterhaltungsplan
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

Aktuelle Headlines aus den Medien
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Liegenschaftencontrolling

Ausbau der Vorschriften

Strahlenschutzgesetz (Radon)
Erdbebensicherheit
Gebaudeenergieausweis der Kantone (GEAK)

= . o Kantonale Energievorschriften: Warmedammung, Heizung,
h o c <L :
2 3 =, Verbot von Elektroheizungen usw.
LA g c
wv - . .
e Cachiion $ Absturzrichtlinien (Norm SIA 358)
oste) g Autzugsrichtlinien (SNEL)
B Brandschutzvorschriften
Behindertengleichstellungsgesetz (Norm SIA 500
Zeit behindertengerechtes Bauen)
 Erstellung_ Luftreinha|tever0rdnung
Risikoadjustierung im Lebenszyklus der Immobilien )
Autlagen Larmschutz
Real Estate Quality Management Real E;tate Asset Controlling | ) Giftstoffe in Baumaterialien: Asbest PCB, etc.
Erstellungsprozess von Neubauten Portfoliomanagement Bestandesimmobilien
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

Definition - Instandhaltung

Instandhaltung und erhéhte Instandhaltung — Bewahren der Gebrauchstauglichkeit

= Reinigen von Geraten

= Richten von Scharnieren

= Fetten von Dichtungen

= Reinigen von Leitungen und Rohren
= Entkalken von Sieber
= Nacholen von Bodenbelagen
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Thomas Ammann

Unterhalts- und

Erneuerungsplanung =ssSERE

= Einfache Arbeitsanweisungen zu jedem
Bauteil
» Unterhalt dank Checklisten im Griff
behalten
= Kostenplanung durch Kennzahlen
i}

unterstitzen
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

Definition - Instandsetzung
Erneuerung — Wiederherstellen eines Bauwerkes oder von Bauteilen

= Ersatz Gerate

Thomas Ammann

Erneuerungsplanung N

= Neuer Bodenbelag (O s und
= Ersatz der Fenster - [———

B teil
» Unterhalt dank Checklisten im Griff
behalten

= Neue Dacheindeckung
= Ausbau Dachstock mit neuer Warmedammung

Als Kooperationspartner des HEV Schweiz erganzt
mein folgendes Referat das «Kapitel C» im Buch

«Unterhalts- und Erneuerungsplanung» vor
Thomas Ammann
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

Wie viel sollte jahrlich in den Erneuerungsfonds einbezahlt werden?

1.2% des
GVW?

0.5% des
GVW?

0.25% des
GVW?
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Individuelle Analyse und Planung notwendig

/Welches sind die
gemeinschaftlichen
kBauteile des Gebaudes?

\

/

/Bisherige Einzahlungen in
Erneuerungstonds,
_aktueller Saldo, Zinsen

\

)

o .
Absichten, Grosse und
Zusammensetzung der

éTWE-Gemeinschaft

\

/

X % des
Gebaudever-

~
Instandsetzungs-Kosten
und Instandsetzungs-
Zeitpunkte

~

/

/Bauweise des Gebaudes

sicherungs-
wertes GVW

und Zustand der einzelnen
KBauteile

\

/

\/Wie viel der IS-Kosten

mochte man
_gemeinschaftlich ansparen

?
'/

—> Daraus resultiert ein Prozentsatz des GVW fir die jahrlichen Einzahlungen in den EF

A\
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Bestimmung der gemeinschaftlichen Bauteile

Ein Praxisbeispiel, welches zeigt, dass die Zuteilung nicht immer eindeutig ist!

Gebadude: MFH mit 122 STWE-Wohnungen, Baujahr 2013, Warmeabgabe mit Fussbodenheizung

4. Sonderrecht

Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkseinheit gehorenden Raume und Einrichtungen. Lage und Grosse der Raume
ergeben sich aus dem Begriindungsakt und den Aufteilungsplanen.

Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:
die inneren Zwischenwande, soweit sie keine tragende Funktion haben;
die Deckenverkleidung;
der Fussbodenbelag, jedoch nicht die sich darunter befindlichen Uberziige fur die Trittschallisolation (Unterlagsboden);

die Verkleidung der Wande gegen die im Sonderrecht stehenden Raume;

die Tiren (einschliesslich der Eingangsture, jedoch nur auf der Innenseite);

die eingebauten Schranke;

die Klchen-, Badezimmer- und Toilettenreinrichtungen;

die Leitungen von ihren Abzweigungen von den gemeinschaftlichen Leitungen an

7\
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Instandsetzungs-/Sanierungszeitpunkte bestimmen

Maglicher Losungsansatz: Bauteil-Lebensdauer-Tabellen

Gebaudehiille
Gebaudeisolation, Fenster, Rollladen, Lamellenstoren, Dach

Kompaktisolation:
Styropor 25 Jahre
Mineralwolldammplatten 30 Jahre

Hinterlftete Fassadenisolation:

Holzverkleidung 30 Jahre
Platten 30 Jahre
Eternitverkleidung,-Schindeln 40 Jahre
Verputz:
Mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre
Kunststoffputze Fassade, aut Mauerwerk 25 Jahre
Silikatanstrich, auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre
Dispersionstarbe, aussen, Beschichtung fiir mineralische Untergriinde 20 Jahre

Quelle: Paritatische Lebensdauertabelle HEV und MV
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Instandsetzungs-/Sanierungszeitpunkte bestimmen

Abhangig von: Bauweise, Bauqualitat, Materialien, Nutzung und Unterhalt
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

Instandsetzungs-/Sanierungszeitpunkte bestimmen

Abhangig von: Bauweise, Bauqualitat, Materialien, Nutzung und Unterhalt
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Instandsetzungs-/Sanierungszeitpunkte bestimmen

Unsere bewahrte Losung:
Breit in der Praxis eingesetztes Instrument zur langfristigen Sanierungsplanung
Basierend auf empirisch ermitteltem Lebenszyklusmodell pro Bauteil

Mittels Zustandsanalysen die Modelldaten veritizieren / plausibilisieren

M funktionsfahig ausgedient [l beschadigt — aktuelles Jahr
Flachdach - 1990 - [E ]
Fassade - 1990 I /- I
Fenster/Aussentaren/Tore - 1990 I >c [+ I I
Lsden/Sonnenschutz - 1990 N 26 |1 ]
lektro - 1990 I - | o I
Warmeerzeugung - 2006 I o | o I I
Warmeverteilung - 1990 I -« ]
abrige Gebaudetechnik - 1990 1 26 | -6 |G
Sanitr - 1990 - Em ]
“Innenausbau Bad/WC - 1990 I 5 | ]
“Innenausbau Kiiche - 1990 I 6|2 | ]
“GbrigerInnenausbau - 1990 T Rk S
Lifte/Hebebahnen - 1990 I 26 |- I
Tiefbau/Umgebung - 1990 I 6 -2 ]
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055
Bauteilalter und Restlebensdauer im aktuellen Kalenderjahr
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Instandsetzungs-/Sanierungszeitpunkte bestimmen

Ma0glichkeiten zur Bestimmung der Sanierungskosten

1. Unternehmerofferten
in der Regel erst moglich, wenn Handlungsbedart besteht

grosse Abweichungen von Unternehmer zu Unternehmer

2. Grob-Kostenschatzung liber m?-Preise oder Stiickpreise
nur bei vereinzelten Bauteilen relativ einfach moglich
in der Regel werden Schnittstellen und Rickbau nicht berlcksichtigt

3. Baukostenabrechnungen
in der Regel nicht verfigbar/nicht einsehbar

Problematik:  Allgemein ist es schwierig, die Sanierungskosten fir mittel- bis langfristige Instandsetzungen /
Sanierungen mit verhaltnismassig geringem Aufwand zu bestimmen.
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Instandsetzungs-/Sanierungszeitpunkte bestimmen

Unsere bewahrte Losung
Breit in der Praxis eingesetztes Instrument zur langfristigen Sanierungsplanung
Basierend aut empirisch ermitteltem Lebenszyklusmodell pro Bauteil
Vergleich Sanierungskosten von hunderten vergleichbaren Gebauden in CH

Strategie: | individuelle Sanierungs |¥| Risiko: | gennges Risike |v|  Sortierung: | Standard W In Planung dbertragen
Bauteil Matenalisierung Gruppe Bau-/5an.jahr] Modell Jahr | Modell Betrag Planung Jahr | Planung Betrag Planung fixiert

b | Steildach Fiegel Gebaudehiille 1990 2035 26'000 2035
Fassade Mauerwerk verputzt  Gebaudehiille 1990 2030 67000 2035
Fenster/Aussentiren/Tore  Standard Gebiudehidlle 1990 2026 26'000 2035
Fenster/Aussentiren/Tore  Standard Gebaudehille 1991 2021 103'000 2030
Liden/Sonnenschutez Lamellenstoren Gebdudehille 1990 2022 52'000 2030
Elekiro Standard Gebaudetechmik 1990 2035 133'000 2030
Warmeerzeugung ] Gebaudetechnik 2009 2029 44000 2030
Warmewverteilung Bodenheizung Gebaudetechnik 1990 2020 119000 2030
dbrige Gebdudetechnik Standard Gebaudetechnik 1990 2020 14'000 2030
Sanitdr Standard Gebdudetechnik 1990 2027 188'000 2030
*Innenausbau Bad/ WC Standard Innenbereich 1990 2020 290'000 2030
*Innenausbau Kiche Standard Innenbereich 1990 2021 266'000 2030
*dbriger Innenausbau Standard Innenbereich 1991 2022 97000 2030
*Ubriger Innenausbau Standard Innenbereich 1990 2022 24'000 2030
Lifte/Hebebihnen Standard Gebdudetechnik 1990 2007 T1'000 2025
Tefbau/Umgebung Standard Urmgebung 1990 2030 44000 2035
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Autbau / Inhalt des QC Werterhaltungsplans

Gebaudezustandsanalyse

Langfristige
Instandsetzungsplanung

STWE: Zahlungsplan fiir
Erneuerungsfonds

Objektbegehung (Bauteil- und Gebaudebeurteilung durch QC)

Modell-Berechnung Instandsetzungskosten und Zeit
Aufteilung der Bauteile (Sonderrecht / gemeinschaft

nstandsetzungsst
Bilden von bautec

ateg

NISC

ounkte
ich)

e festlegen

N sinnvollen Instandsetzungspaketen

Berlicksichtigung von Abhangigkeiten zwischen Bauteilen

Bestandsautnahme Erneuerungstonds und bisherige Zahlungen
Bestimmen, welche Instandsetzungskosten durch EF gedeckt sind.
Zahlungsplan tur Erneuerungsfonds nach Quoten erstellen.

HEV March und Haofe, 21. Oktober 2019, copyright QualiCasa AG
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Prozessablauf grob zusammengefasst

Analyse der relevanten
Unterlagen wie z.B. STWE-
Reglement durch QualiCasa

Diskussion und Abstimmung
an der STWE-Versammlung

(=

Objektbegehung /
Zustandsanalyse

Zusammenfassung fur alle
Stockwerkeigentimer fur die
STWE-Versammlung

(=

Ausflhrlicher Bericht zum
QC-Werterhaltungsplan

&

Endresultat: Ihr personlicher QC Werterhaltungsplan inklusive Summary

A\
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Besprechung des Berichts mit

dem STWE-Verwalter ur

STWE-Delegierter

d dem




WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

1. Gebaudezustandsanalyse

r
2.  Gebdudezustandsai 24  Empfehlungen zu 5.  Fotodokumentation
Die Gebdudezustandsanalyse stellt di  Baureil Bemerkung
Ausfithrungen und Berechnungen. Di ; _
Aufnahme und Bestimmung der einz Umgebung Inshesondere im Berejl | Pos.
festgestellt werden. K[54
_ ) Dies stellt ein Sicherh
21  Gebaude- und Bauteilt tisch sein. Wir empfe
Nachfclgend werden die einzelnen B
zugesteliten Unterlagen (siehe Anhar 2.5 Empfehlungen zu |
letzte Samierungsjahr und der Zustan:
Bestimmung der erwarteten Restlebe Baurteil Bemerkung
Flachdach Das Flachdach scllte r
starker Fremdbewudh
Bauteil Materiali Wurzelwuchs die Flac
Rohbau Massivbe  Fassade Das elastische Dichtm
kann Feuchtigkeit in
Flachdach Kunststo <chaden im Innenber
Fassaden AWD ver Lebensdauer erreicht,
Fenster/AussentirenTore  Kunststg  Toren/Tore Bei der Hauseingangs =
: korrodiert. Um weiterg | ~
Liden/Sonnenschutz Rafflame entsprechend behand
Elektro Standard I
Warmeerzeugung Gas 26  Allgemeine Bemerku
Warmeverteilung Bodenhe  Bauteil Bemerkung
Ubrige Haustechnik Standard  Fassade Die Fassade weisst in
o auf. Dies beeintrachtig
Sanitar Standard scthetisches Thema
Innenawshau BadWiC Standard besteht bis anhin kein
, beseitigen und die Fa
Innenausbau Kiiche Standard genden Werterhaltung
Ubriger Innenausbau Standard o
Lifte/Hebebihnen Elektrisct Fassade — 2001: Fenster/Aussentiren/Tore — 2001:
Tiefbauw/Umgebung Standard
QualiCzea AG  Sehulstragse 11 CH-8542
L QusliCzsa A Schulstrasse 11 EH-ES*‘IEI'.'ielCuaiiCasa AG Schulstrasse 11 CH-8542 Wiesendangen www.gualicasach  © QualiCasa AG

(OVALICA

~==mw’ Real Estate Controlling

7\
SA N N

H E V Schweiz

HEV March und Haofe, 21. Oktober 2019, copyright QualiCasa AG



WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

2. Langfristige Instandsetzungs-/Sanierungsplanung

Bauteilalter pro Bauteil und Bau-/Sanierungsjahr en und Bauteilen
) ahren und Bauteilen entsprechend der langfristigen Instandset-
Lifte/Hebebiihnen - 1980 —
librige Gebaudetechnik - 1980 — :
*Innenausbau Bad/WC - 1980 — :
*Innenausbau Kliche - 1980 — ngskostan in CHF nach Jahr und Bauwteil
*libriger Innenausbau - 1980 —
Warmeverteilung - 1980 — HO2'000
Sanitar - 1980 — :
Warmeerzeugung - 2001 —
Elektro - 1980 — -~
Fassade - 2001 —
Laden/Sonnenschutz - 2001 —
Flachdach - 2001
Fenster/Aussentliren/Tore - 2001 — ! . -
Tiefbau/Umgebung - 2001 — ERERT L ="
(1t 1ttt 117 ° © © 1 17 1T T
o [Tp] o (p] o n o Vo] o Ty o [To] o ((p] o [Tp] (@] T T | T T i T T T I i T T T 1
288888z oggegsggee Tl .,
- v v = &8 &8 8 & & 8 &8 & & & & § « = = b
SEE3E355888288¢88¢
1. geplanter Instand- 2. geplanter Instand- 3. geplanter Instand-
setzungszeitpunkt setzungszeitpunkt setzungszeitpunkt
Instandsetzungsjahr: 2023 2030 2043 /San. lahr Planung Betrag in CHF Total in CHF
2023 30°000
2023 21'000
2023 158'000 209'000
Hekim (50%) I
_ 2030 58'000
v rieiling (60%) i ; 2030 36'000
Fassade (100%) 2030 44°000 138°000
ita ] \
Sanitar (80% ) 2043 248000
Fenster/Aussen fiinen [m'i] _ 2043 126000
Ubriger Innenausbau (20%) 2043 120°000
Lifte fAufziige (100%) _ 2043 108000 602000
Rachdach (100%) I
Ubrige Hausechnik (40%) G
Warmeerzeugung (100%) NN
M0 2015 L E M5 280 235 240 245
m  Geringes Risiko Mittleres Risiko ®  Hohes Risiko
QualiCasa &G Schulstrasse 11 CH-8542 Wiesendangen - wivw qualiczsach  © QualiCasa AG s qualicaach  © QudiCasa AG
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

3. Zahlungsplan fir den Erneuerungsfonds

Beispiel: Wohngebaude mit 7 Stockwerkeinheiten, Baujahr 2001, Gebaudeversicherungswert CHF 3,9 Mio.,
Stand Erneuerungstonds 2016 CHF 60 000

CHF in Tausend
800

600
400
200

_—‘__-ﬂ_

0 | ————————
-200
-400
600
2016 2020 2025 2030 2035 2040

Variante 1 Entwicklung Erneuerungsfonds (EF) mit bisherigen — heute verbreiteten — Einzahlungen von @ 0,25 % p.a. des Gebaudeversicherungswertes (GVW)

Variante 2 Entwicklung EF bei 100 % Kostendeckung der Sanierungskosten mit jahrlichen Einzahlungen von @ 1,10 % des GVW

Variante 3 Entwicklung EF nach individueller Festlegung durch die Gemeinschaft (Beispiel @ 0,6 % p.a. vom GVW)

] prognostizierte Sanierungskosten

Neubeurteilung spatestens im Jahr 2030 notwendig (rollende Aktualisierung des QC Werterhaltungsplans)

7\
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

3.1 Zahlungsplan: Bestimmt durch die STWE-Gemeinschaft

Einzahlungen in den EF pro Jahr bis zum ersten
Instandsetzungs-Zeitpunkt im Jahr 2023 (2016 bis
und mit 2022)

% des GVW: 0,6 CHF: 29°661 CHF: 0,00

Zahlungen in EF monatlich

Sonderzahlungen flir Instandsetzungen

im Jahr 2023

Quote am Miteigentum

Wohneinheit Zahlungen in EF jahrlich in CHF Anteil Sonderzahlung in CHF

in %o in CHF
WHG - EG - A
1.1
\1NZHG -EG-B 113.0 33513 279 3 0,0
\1’V3HG 1.0G-A 117.0 3470.8 2892 0,0
\1’\’26 1.0G-B 108,0 32033 2669 0,0
\{V?G 2.0G-A 123.0 36485 304,0 0,0
\{VQG 2.0G-B 195,0 57836 482.0 0,0
\{V?G Attika - A 110,0 32625 271.9 0.0
A 9.0 2669 222 0.0
Hobby 2 5.0 1483 12.3 0,0
UN-Garage 96,0 2847 4 2372 0.0
1000,0 29661,3 2471,7 0,0
/\
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WERTERHALT VON LIEGENSCHAFTEN IM STOCKWERKEIGENTUM

Nutzen - QC Werterhaltungsplan

Kein Flickwerk: Sanierungen werden frihzeitig und umfassend geplant

Werterhaltung der Liegenschaft: Keine schleichende Entwertung durch
Aufschieben von wichtigen Sanierungen

Bautechnisch sinnvolle und effiziente Instandsetzungen durchftihren um
Kosten zu senken

Kostenklarheit: Welche Kosten sind in welchem Umfang mit den Geldern
gedeckt?

Einfachere Beschlussfassung
(weniger Konflikte in STWE-Gemeinschatt)

Finanzielle Sicherheit fur die Stockwerkeigentimer/ -Gemeinschaft

7\
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Zusatznutzen - QC Werterhaltungsplan

HEV Schweiz hat aus folgenden Griinden eine Kooperation mit QualiCasa AG beschlossen:
Langjahrig empirisch ermittelte Instandsetzungs-Daten / 1S-Zahlen
Grosses Know-How im Bereich Bauteileinschatzung und Beurteilung
Vollig unabhangige Beurteilungen / Empfehlungen zu Instandsetzungen

.0sung aus einer Hand, welche alle relevanten Faktoren bertcksichtigt

Der STWE-Verwalter erhalt ein Fihrungsinstrument, welches der Strategie der Stockwerkeigentumer
entspricht

Wichtiges zum QC Werterhaltungsplan:

HEV Mitglieder profitieren von einem Rabatt bis 15%
(abhangig von der Anzahl HEV Mitglieder in der STWE-Gemeinschatt)

QC Werterhaltungsplan light tir bis 10-jahrige Liegenschaften
Spezialrabatt, da keine Begehung vor Ort stattfinden muss

Bei neueren Gebauden empfiehlt sich der QC Werterhaltungsplan in Verbindung mit Abnahmen und
Garantieabnahmen (Synergien und dadurch Kostenvorteile nutzen)

( )UALI( SA /I-I\E/V\Sh HEV March und Héfe, 21. Oktober 2019, copyright QualiCasa AG
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Zum Abschluss ein Praxisbeispiel

Gebaude: MFH mit 12 STWE-Wohnungen, Baujahr 1966, GVW von 3.6 Mio.

Guter ausserer Zustand des Objekts

Ersichtlich, dass Instandsetzungen vollzogen wurden

Diverse Badezimmersanierungen in den letzten Jahren
Steigschachte wurden jedoch nicht bertcksichtigt/saniert
Lebensdauer der Steigleitungen ist nun erreicht
Kanalreinigungstirma weigert sich, die Schmutzwasserleitungen
aus Gusseisen zu spulen. Sie mochte keine Verantwortung fur
alltallige Undichtigkeiten Ubernehmen, die durch die Behandlung
bei den alten Rohren entstehen konnten.

Hier ware eine frihe, vorausschauende Planung wichtig gewesen.
Die Leitungen hatten friher durchgespult, mit Sandstrahlen
gereinigt und mit einem schitzenden Inliner behandelt werden
konnen.

Im schlimmsten Fall mUssen beim Ersatz der Rohre alle
Zuleitungen in den Wohnungen gedttnet werden.
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Produktinnovation mit renommierten Partnern

Immobilien-Garantie

Die optimale Absicherung fur Kauter und Verkaufer von gebrauchten Immobilien
(«Occasion» EFH und Stockwerkeigentum).

Weitere Informationen unter:

www.zurich.ch/de/privat/wohnen-und-bauen/immobilien-garantie Z |
ZURICH

MINERGIE®-Qualitatssystem MQS Bau®
Minergie will seine Partner — Bauherren, Architekten und Planer, Bauaustihrende — bei der
Umsetzung der Minergie-Ziele unterstutzen.

Weitere Informationen unter:

www.minergie.ch/news/items/mqs-startet-pilotphase.htmi M | N E RG | E@
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IHRE FRAGEN?
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BESTEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

N N
H E V March und Hote

Rolf Truninger
Geschaftstihrer QualiCasa AG
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