Lehrgang
Management von gemeinnutzigen Wohnbautragern

Selbstandige Schlussarbeit aus der Praxis

Ersatzbau oder Erneuerung der Bausubstanz

Rolf Schoch



Ein Berechnungsmodell als Entscheidungshilfe

Ein sehr grosse Anzahl von genossenschaftlichen Wohnbauten in Zirich, kommen in die Jahre.

Oft stellt sich dabei die Frage konnen die Wohnungen renoviert und den heutigen Bedurfnissen angepasst
werden. Oder ist es sinnvoller mit Ersatzbauten zu reagieren und wie sehen die Finanziellen Folgen aus.

Fir diesen Entscheid bedarf es im Prinzip einer umfangeichen Analyse und Abklarung 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 fiir eine endliche Zeit erstellt. Bis
Ende des 20ten Jahrhundert baute man in der Schweiz fiir 100 Jahre. Neuere Erkenntnisse zeigen dass
tatsachlich nur ein kleiner Teil eines Gebaudes tatsachlich 100 Jahre genutzt werden kann.

Mehr als 2/3 eines Bauwerkes sind nach 50-60 Jahren umfanglich 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 tatséchlichen Alterung und damit der entsprechenden
Entwertung.

Auf der anderen Seite eine allgemeine Bauteuerung in den letzten 92 Jahre = 1'333.2%.
Detailliert gemass Zircher Baukostenindex 1939 — 2009 => 100% - 1030.7% = 930.7%.
Zur Zeit gliltiges Referenzobjekt: BG Sunnigenhof, Hohmoos 2, Ziirich-Schwamendingen Baujahr 2005.
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Berechnung des Anlagewertes

Gebaudevolumen SIA 416, Hauptnutzflache, Anzahl Wohnungen — Zimmer, CHF/M2
Neuwert — Versicherungswert des Gebaudes

Handelswert — Neuwert Indexiert und Altersbereinigt

Parzellengrésse - Grundstiickswert

Ausnutzungsziffer mogliche Nutzflache BGF — HNF

Effektive Mitzinseinnahmen — maximal mdgliche Zinseinnahmen (Kostenmiete Zch)
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Altersentwertung — periodische Nachinvestitionen - Gesamtnutzzeit

Alterung mit Nachinvestitionen an der Bausubstanz =~ —osnwnet  —0smses2  —Dateeraho
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Erkenntnisse und Praxis heute geht davon aus, dass Wohnungen alle 25-30 Jahre einer umfanglichen
Erneuerung bediirfen, um bewohnbar zu bleiben.

Nach der 2 Periode also nach 50 bis 60 Jahr stellt sich dann jedoch immer die Frage; Lohnt sich eine
umfangliche Sanierung mit eventuell notwendigen Erweiterung ?

Oft spricht nicht nur die Mietzinserhéhung, sonder auch der gewlinschte Standard gegen den Erhalt der alten
Bausubstanz.Raumanspriiche, Schallschutz innen und aussen, Energiehaushalt . . . Zudem werden

Auf der anderen Seite werden einen Riickbau 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 Grundstlickgrosse, Ausnutzungsziffer, allgemeine Informationen die den Wert
des Grundstiickes beeinflussen.

Art, Anzahl und Grosse der zu beurteilenden Wohnungen. Zur Beurteilung kann auch die allgemeine
Komfortsteigerung beziiglich der Wohnungsgréssen 1939 — 2010 verwendet werden.

Die indexierte Gebaudeversicherungssumme und damit der Gebaudeneuwert. Dies Grosse ist auch eine
Basiszahl fir die Berechnung der Kostenmiete.

Ohne ein Projekt, weder fir eine Renovation, Erweiterung oder Ersatzbaute kénnen aber lediglich allgemeine
Grossen und Daten resultieren.
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Als Erstes werden die Werte der bestehenden Baute berechnet.

Effektive und mogliche Zinseinnahmen.

Erweiterungsmaglichkeit (Ausnutzung des Grundstiicks) Restwert resultieren aus genutzter und nicht genutzter

Ausnutzungsflache

Restwert des Gebaudes. Wert des Grundstlcks - Beziehungsweise Buchwert - Realwert. Dies kann bei einer
Ersatzbaute auch verwendet werden um das gesamte Bauwerk ,Quer zu Subventionieren” oder den Restwert

Abzuschreiben.

Baukosten fiir Renovation und Erweiterung nach Erfahrungswert. Die Rohbausubstanz ist etwa mit einem 1/3

Claubten 9x 3 Zi & 3x 4 Zi 1949
Zimmer Anzzhl i m2 NWF mZ NWF GF VF +IW 10% HNF ANF (BGF)
3 9 62 558.0 55.80 558.0 613.8
4 3 7.5 2325 23.25 232.5 255.8
790.5 263.5: Total 790.5 869.6
ErhobeneWerte : &
Gebaude 2008 : 2'546'800 :Versicherungswert Anz. Wg 12
Gesch. 0T, 3
Garage 40'm0 Geschohem 2.7
Kiosk 1999 ¢ 148000 m3 Parz 1'386.80
Grundstuck CHF/IM2 § 1949 | 208'020 150
Umgebung 6% 2008 : 152'796 Ausn.Ziff. 0.9
Total Wg 12
Gebaude inkl. Garage: 1949 | 477'953 168.0 Geb CHF/m3
Kiosk 19438 32'808
Grundstick CHF/M2 : 1949 | 208'020
Umgebung 5% 1949 28'677
Anlagekosten T47'458
Gebaude 2008 : 2'548'600 894.9 Geb CHFIm3 CHFWg 212'217
Kiosk 2008 : 177'551
Grundstick CHF/M2 § 2008 : 1'930'783
Umgebung 8% 2008 : 115847
4770781
Alterung J Retswerl
Neuwert 2008 80 2547%
Gebaude 2'560'762 652'226
KGosk 178'539 45'474
Grundstiick CHENZ 1941520 = 11400 11641530 Referenz - Hypozins 3.00%
Umgebung 6% 116'491 29%670 Ubrice Kosten / Betrisbsquote 3.25%
Aniagekosten 4787313 2668890 @ 6.03%

des Neuwertes zu veranschlagen. Die Erweiterung ist immer als Neubau zu betrachten.

Mieterirag eff Vor Sanierung max Miete
Gebaude 19664 | Gebaude 2546'600 ¢
Kiosk 3720 Kiosk 178'539
Garage 3350 Garage 40'222
Umgebung 116'491 =
Grundstick 208020 &
Aniagekoste 3089872 =
Kapital Ani.o.Land 92'696
Bertiebsguoie 93'660 =
Miete/Mt 126'744 186'356
@ Miete!WG -Mt: B880.17 1'294.14
OMieteimz- Mt | 13.36 19.65
Zimmer Anzahl mZ NWF
3 9 62 90.39
4 3 77.5 105.89
12 94.27 i@ m2/Wg
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Wenn keine Plane vorhanden sind kann auch mit allgemeinen Grossenordnungen gerechnet werden Das
Ergebnis ist dabei dann aber noch starker zu relativieren.

Wohnungen in den 40 er Jahren sind bis Mitte 50 Er alle nach sehr ahnlichem Schnitt und Grosse erstellt
worden. In den 60 er + 70 er hat eine gewisse Entwicklung statt gefunden. Die Wohnflachen wurden erweitert
die Bausubstanz dafir nicht immer verbessert, Ab den 80 er Jahren hat sich die Bautechnik stark verandert und
nach der Jahrtausendwende hat sich die Warmedammtechnik rasant entwickelt.

Mit dem vorliegenden Tool kdnnen Bauten mit einem Alter von 50 — 65 Jahren beurteilt werden. Das heisst fiir
Anlagen mit Erstellungsjahr von1945 bis 1960 bekommt man verninftige Aussagen.

Neuwert 2009 (Objekt - theoretisch! Index 2009
BGF (*0.19) HNF Anz, m3 (*3.8) CHFIm3 CHF/Wg CHFWgTyp Grund 1/3 i Anlagekosten

3Zi 714 60.0 9 27113 647.57 175'699 1'581'288 : 527'096 2'108'384

4Zi 85.7 720 3 3256 : B47.57 210'838 632'515 | 210'838 B843'354
3418.6 2213804 : 737'935: 2'951'738

Neuwert 2009 (Objekt - effektiv) Index 2003

HNF { BGF (*0.19) | HNFMWag-Typ m3 (*3.8) CHF/Im3 CHF/Wg CHFWg-Typ :Grund 1/3 Anlagekosten

Haus 1 372 : 664.0 558.0 9 2523.3 647.57 181'555 1'633'998 | 544'666 2'178'664

Haus 3 420 : 2785 234.0 3 1'058.1 647.57 228'408 685'225 | 228'408 813'633
35814 2319223 : 773'074 3092297

Einfach ist die Erhebung einer Ersatzbaute auf der Basis der allgemeinen Baukosten und Komfortanspriichen.
Dabei ist zu beachten, dass spezielle Verhaltnisse der Ortlichkeit und der Rahmenbedingungen die Kosten
wesentlich erh6hen konnen da wir immer mit Minimalkosten gerechnet haben die durchaus bis zu 25% hoher
liegen konnen.

Ersatzbaute Gebaude und Grundstiick.

Ersatzbau

Uber M3

Grundstick 1'386.80 875:m2 936'090

Ausn.Ziffer AZ 0.9
Geschi T 3

ANF - BGF 1'248.1 CHF/- CHF

NWF (-5% VF+IW) 1'185.7

Gesch. Hohe 2.8

Gebaude m3 50324

Aussenwandanteil 8% 372.8

5 5405.2 648:m3 3'502'564

Umgebung 6% 210154

Anlagekosten 4'648'808

Miete 6.03% 280'379

AnzWG /@ Zi | m2 13.17 3.5+45Zi;: 90.00 21'282 :Miete/WG/J

Monate 12 1'773 iMiete WG/IMT
19.71 :Miete/m2/MT

Uber HNF

@ Gross 3.5/4.5 Zi 90

CHF/m2 HNF 3200

Gebaude 3'794'285

Grundstick 1'386.80 0.9 675:m2 936'090

Umgebung 6% 227'657

Anlagekosten 4'958'032

Miete 6.03% 299029

AnzWG/ @ Zil m2 13.17 3.5+4.5Zi;i 90.00 22'697 :Miete/WG/J

Monate 13.17 1723 MieteWG/IMT

Monate 12 144 Miete/WGIMT
21.02 Miete/m2/MT

CHF/m2/Mt 20.36 CHF/m2/Mt |
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Résumé

Bisheriger Mietzins pro m2 13.36 CHF
Maglicher Maximalzins der bestehenden Wohnungen 19.65 CHF
Mietzins bei einer Sanierung mit Erweiterung 29.36 CHF
Mittelwert aus zwei Berechnungsmethoden fur 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 Einzelrdume, unzulanglicher Grundriss und anderes
Ir:edherﬁ allermeisten Fallen bestatigt eine noch detailliertere Analyse das vorliegende Resultat.

Es kann aber immer auch noch Griinde geben die gegen ein Ersatzbau sprechen.

Alte Bausubstanz erhalten

Energiesparen kein Abbruch - Neuaufbau der Rohbaustruktur

Gesetzliche Einschrankungen Mehrlangenzuschlage Bauabstande . . . .
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