
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Lehrgang 
 

Management von gemeinnützigen Wohnbauträgern 
 

Selbständige Schlussarbeit aus der Praxis 
 

Ersatzbau oder Erneuerung der Bausubstanz 
 
 
 

Rolf Schoch 
 
 
 
 
 
 



2010-03-06  J:\WEITERBILDUNG\Lehrgang\2009-2010\Praxisarbeiten\13 Schoch Rolf\13 Schoch_Rolf_ Renovation_a.doc   2 

Ein Berechnungsmodell als Entscheidungshilfe 
 
Ein sehr grosse Anzahl von genossenschaftlichen Wohnbauten in Zürich, kommen in die Jahre.  
Oft stellt sich dabei die Frage können die Wohnungen renoviert und den heutigen Bedürfnissen angepasst 
werden. Oder ist es sinnvoller mit Ersatzbauten zu reagieren und wie sehen die Finanziellen Folgen aus.  
Für diesen Entscheid bedarf es im Prinzip einer umfangeichen Analyse und Abklärung mit einem treueren Bau-
projekt. 
Eine Erste Beurteilung ohne grossen Aufwand und Kosten kann mit diesem Rechnungsmodell erreicht werden 
 
Wohnbauten werden erstellt und altern vom Ersten Tag an. Bauten werden für eine endliche Zeit erstellt. Bis 
Ende des 20ten Jahrhundert baute man in der Schweiz für 100 Jahre. Neuere Erkenntnisse zeigen dass 
tatsächlich nur ein kleiner Teil eines Gebäudes tatsächlich 100 Jahre genutzt werden kann.  
Mehr als 2/3 eines Bauwerkes sind nach 50-60 Jahren umfänglich zu erneuern.  
1/3 Rohbaustruktur, 1/3 Installationen, 1/3 Ausbau. 
 

Grafische Darstellung „Lebensdauer“ Bauteilalterung 
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Die Alterung kann auf verschiedenen Arten berechnet und in einer Kurve dargestellt werden. 
Die 0 – 3 – 2 – 1 % Regel entspricht am besten der tatsächlichen Alterung und damit der entsprechenden 
Entwertung. 
 
Auf der anderen Seite eine allgemeine Bauteuerung in den letzten 92 Jahre = 1'333.2%. 
Detailliert gemäss Zürcher Baukostenindex 1939 – 2009 => 100% - 1030.7% = 930.7%. 
Zur Zeit gültiges Referenzobjekt: BG Sunnigenhof, Hohmoos 2, Zürich-Schwamendingen Baujahr 2005. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 
Berechnung des Anlagewertes 
 
Gebäudevolumen SIA 416, Hauptnutzfläche, Anzahl Wohnungen – Zimmer, CHF/M2 
Neuwert – Versicherungswert  des Gebäudes 
Handelswert – Neuwert Indexiert und Altersbereinigt 
Parzellengrösse - Grundstückswert 
Ausnutzungsziffer mögliche Nutzfläche BGF – HNF 
Effektive Mitzinseinnahmen – maximal mögliche Zinseinnahmen (Kostenmiete Zch) 
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Altersentwertung – periodische Nachinvestitionen - Gesamtnutzzeit 

 
 
Erkenntnisse und Praxis heute geht davon aus, dass Wohnungen alle 25-30 Jahre einer umfänglichen 
Erneuerung bedürfen, um bewohnbar zu bleiben.  
Nach der 2 Periode also nach 50 bis 60 Jahr stellt sich dann jedoch immer die Frage; Lohnt sich eine 
umfängliche Sanierung mit eventuell notwendigen Erweiterung ?  
 
Oft spricht nicht nur die Mietzinserhöhung, sonder auch der gewünschte Standard gegen den Erhalt der alten 
Bausubstanz.Raumansprüche, Schallschutz innen und aussen, Energiehaushalt . . .  Zudem werden  
Auf der anderen Seite werden einen Rückbau Werte, sprich Bausubstanz, vernichtet und die Nachhaltigkeit 
kommt dadurch unter Druck. 
 
Ein Entscheid mit grosser Tragweite.  
Um diesen Entscheid mit wenig Aufwand zu erleichtern kann das vorliegende Tool genutzt werden. Eine 
allgemeine durchschnittliche Trend Aussage welche im Detail durch einen Spezialisten verifiziert werden soll. 
 
Folgende Daten sind notwendig Grundstückgrösse, Ausnutzungsziffer, allgemeine Informationen die den Wert 
des Grundstückes beeinflussen. 
Art, Anzahl und Grösse der zu beurteilenden Wohnungen. Zur Beurteilung kann auch die allgemeine 
Komfortsteigerung bezüglich der Wohnungsgrössen 1939 – 2010 verwendet werden.  
Die indexierte Gebäudeversicherungssumme und damit der Gebäudeneuwert. Dies Grösse ist auch eine 
Basiszahl für die Berechnung der Kostenmiete. 
 
Ohne ein Projekt, weder für eine Renovation, Erweiterung oder Ersatzbaute können aber lediglich allgemeine 
Grössen und Daten resultieren. 
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Als Erstes werden die Werte der bestehenden Baute berechnet. 
 

 
 

    
 

Effektive und mögliche Zinseinnahmen. 
Erweiterungsmöglichkeit (Ausnutzung des Grundstücks) Restwert resultieren aus genutzter und nicht genutzter 
Ausnutzungsfläche 
Restwert des Gebäudes. Wert des  Grundstücks - Beziehungsweise Buchwert - Realwert. Dies kann bei einer 
Ersatzbaute auch verwendet werden um das gesamte Bauwerk „Quer zu Subventionieren“ oder den Restwert 
Abzuschreiben. 
Baukosten für Renovation und Erweiterung nach Erfahrungswert. Die Rohbausubstanz ist etwa mit einem 1/3 
des Neuwertes zu veranschlagen. Die Erweiterung ist immer als Neubau zu betrachten. 
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Wenn keine Pläne vorhanden sind kann auch mit allgemeinen Grössenordnungen gerechnet werden  Das 
Ergebnis ist dabei dann aber noch stärker zu relativieren. 
 
Wohnungen  in den 40 er Jahren sind bis Mitte 50 Er alle nach sehr ähnlichem Schnitt und Grösse erstellt 
worden. In den 60 er + 70 er hat eine gewisse Entwicklung statt gefunden. Die Wohnflächen wurden erweitert 
die Bausubstanz dafür nicht immer verbessert, Ab den 80 er Jahren hat sich die Bautechnik stark verändert und 
nach der Jahrtausendwende hat sich die Wärmedämmtechnik rasant entwickelt. 
Mit dem vorliegenden Tool können Bauten mit einem Alter von 50 – 65 Jahren beurteilt werden. Das heisst für 
Anlagen mit Erstellungsjahr von1945 bis 1960 bekommt man vernünftige Aussagen. 
 

 
 
Einfach ist die Erhebung einer Ersatzbaute auf der Basis der allgemeinen Baukosten und Komfortansprüchen. 
Dabei ist zu beachten, dass spezielle Verhältnisse der Örtlichkeit und der Rahmenbedingungen die Kosten 
wesentlich erhöhen können da wir immer mit Minimalkosten gerechnet haben die durchaus bis zu 25% höher 
liegen können. 
 
Ersatzbaute Gebäude und Grundstück. 
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Résumé 
 
Bisheriger Mietzins pro m2 13.36 CHF 
Möglicher Maximalzins der bestehenden Wohnungen 19.65 CHF 
Mietzins bei einer Sanierung mit Erweiterung 29.36 CHF 
 
Mittelwert aus zwei Berechnungsmethoden für den Mietzins der Ersatzbaute 20.36 CHF 
 
Die Miete pro m2 des Neubaus ist preiswerter als die Renovation mit Erweiterung wobei bei der Neuanlage alle 
alten Probleme wie innere Schallemissionen, zu kleine Einzelräume, unzulänglicher Grundriss und anderes 
mehr. 
In den allermeisten Fällen bestätigt eine noch detailliertere Analyse das vorliegende Resultat. 
 
Es kann aber immer auch noch Gründe geben die gegen ein Ersatzbau sprechen. 
 
Alte Bausubstanz erhalten 
 
Energiesparen kein Abbruch - Neuaufbau der Rohbaustruktur 
 
Gesetzliche Einschränkungen Mehrlängenzuschlage Bauabstände . . . . 
 


