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Beschreibung Objekt

01.01 Allgemeine Beschreibung
Gebéaude Typ 5

Einfaches Mehrfamilienhaus, um 1950

Einfacher bis mittlerer Standard, 3- und 4-Zimmer-Wohnungen, 3-geschossig, Hochparterre, Mas-
sivbauweise, Wande gemauert/betoniert, Decken betoniert, unterkellert, Treppenhaus integriert,
kein Lift, jeweils 2 Wohnungen pro Etage, mittelgrosse Raume, nicht ausgebauter Dachraum, Bal-
kone

Gebaudegrésse und Eigenschaften

Baujahr 1960
Beheizte Geschossflache 845 m?
Baumasse uber Terrain BM 2'745 m2
Volumen unter Terrain 480 m?
Volumen (Brutto) inkl. Untergeschosse 3'225 m3
Geschossflache (GF) 1'108 m?
Hauptnutzflache (HNF) 706 m?
Hohe im Licht der Wohngeschosse 24m
Geschosse (EG, OG) 3.3
Wohnungseinheiten <3 Zimmer 0
Wohnungseinheiten 3+4 Zimmer 1
Wohnungseinheiten >4 Zimmer 6
Wohnungen Total 7
Lift kein
Kompaktheit leicht gegliedert
Parzellengrésse, Grundstiicksflache 1'900 m?
Parkplatze ausserhalb 6
Parkplatze im Gebaude 6
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Energiekennwerte

Priméarer Energietrager Heizung + Warmwasser Gas
Verbrauch priméarer Energietrager fur Heizung + ev. WW. 14'960 m3
Sekundarer Energietrager fur Heizung und Warmwasser Elektrisch
Verbrauch sekundéarer Energietrager 14'000 kWh
Sonnenkollektoranlage keine
Elektroverbrauch fur Heizung und Warmwasser 4'225 kWh el
Energieverbrauch Total Heizung + WW ungewichtet 185'627 kWh
Photovoltaikanlage keine
Haushaltstrom 24'165 kWh

Einschatzung Gebaudestandard

Allgemeiner Gebaudezustand

___HEN

Ausbaustandard

[

_ = gut, l:l:[ = mittel, .__J_ = schlecht

Finanzielle Kriterien

Aktueller Bruttomietertrag 153'000.- Fr.
Gebaudeversicherungswert 1'950'000.- Fr.
Schatzungsjahr 2002
Betriebskosten (ohne Unterhaltskosten) 6'000.- Fr.
Sind Aussenrdume vorhanden? ja
Anzahl Wohnungen mit See- oder Bergsicht 6

Potenzial Ausbau

Die Liegenschaft befindet sich in der Wohnzone W3. Die Parzelle mit einer Flache von ca. 1'900m2
ist stark unternutzt. Mit einem Ersatzneubau kénnte voraussichtlich beinahe eine Verdoppelung der

Wohnflache erzielt werden.
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Folgende Grafik stellt den baulichen Zustand des betrachteten Gebaudes betreffend der Gebaude-

hille und der Ubrigen Elemente dar.

Elemente der Gebaudehiille:

Ubrige Elemente:

Fenster
<

Fasiaée

Dachkonstruktion

Warmwasser

&
Warmeerzeugung

bel (Kuche.gad‘ Net

Bodenbelage (Wohn- und
= Schlafraume)

) Innenausbau
4 / Bad, WC

A ~ Kellerdecke und

Boden- /
Deckentragkonstrukti Dachboden
on

Winde und Decken

1 = Zustand schlecht, 3 = Zustand gut

Elektro Innenausbau Kache

Sanitarleitungen

Zustand Bauteile
Folgende Elemente haben einen dringenden - keine
Renovationsbedarf:

Folgende Elemente befinden sich in einem ab- - Fassade

genutzten Zustand und sind deshalb renova-
tionsbediirftig

- Kellerdecke und Dachboden

Folgende Elemente befinden sich in einem ge-
brauchten Zustand und haben einen mittle-
ren Renovationsbedarf

- Dachkonstruktion

- Wande und Decken

- Boden- / Deckentragkonstruktion

- Bodenbelage (Kuche, Bad, Nebenraume)
- Bodenbelage (Wohn- und Schlafraume)

- Innenausbau Bad, WC

- Innenausbau Kiiche

- Sanitarleitungen

- Elektro
Folgende Elemente befinden sich in einem gu- = - Fenster
ten Zustand und kénnen deshalb belassen - Warmeerzeugung
werden: - Warmwasser
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Die nachfolgende Grafik stellt den energetischen Zustand des betrachteten Gebaudes dar.

Ist-Zustand
. —
-
D

IE - E

I ‘

[ ——
Energieetikette E 236 %
Treibhauseffekt: E
Heizwéarmebedarf: F
Erneuerbare Energien: 0%

Das Gebaude befindet sich in einem mittleren energetischen Zustand.

Die Energieetikette zeigt lediglich eine approximative Einteilung an. Sie entspricht nicht einem offiziellen Label. Die Grenze
zwischen der Kategorie B und C entspricht den energetischen Anforderungen fir Neubauten. Die Grenze der Kategorie B
und C ist mit 100% gleichgesetzt.

01.04 Nachhaltigkeitsaspekte (ESI)

Die Aspekte der Nachhaltigkeit werden wie folgt bewertet:

Aspekt

Beschreibung

Bewertung

Nutzungs-flexi-

Nutzungsflexibilitat (Raumeinteilung, Geschosshoéhe, Zu-

N

bilitat und Po- ganglichkeit und Reservekapazitat und Kabel/Leitun-
lyvalenz gen/Haustechnik)
Nutzerflexibilitat (Lift, Gberwindbare Héhendifferenzen, ge-
nigend breite Turen und Gange, Rollstuhlgangigkeit, Flexi-
bilitat Grundriss Kiiche, Abstellplatz Gehilfe/Kinderwagen,
Nutzbarkeit Aussenraum)
Ressourcenver-  Energie (Energiebedarf, Nutzung erneuerbare Energie) .jjj]
brauch und

Treibhausgase

Wasser (Wasserverbrauch, Niederschlagswasserentsor-
gung, Regenwassernutzung)

Baumaterialien (Rezyklierbarkeit Baumaterialien)

Standort und
Mobilitat

Offentlicher Verkehr (gute Anbindung an die OV, Frequenz
oV)

Nicht motorisierter Verkehr (Veloabstellplatze)

Standort (Distanz lokales/regionales Zentrum, Distanz Ein-
kaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Distanz Naher-
holung, Prestige-Lage)

Seite 6 von 18

10.01.2016



2\

\'Z

energieschweiz

Sicherheit Lage hinsichtlich Naturgefahren (wie Hochwasser-, Lawi- -]
nen-, Erdrutsch- und Sturzgeféahrdung)

Bauliche Sicherheitsvorkehrungen (objektbezogene Sicher-
heitsvorkehrungen, personenbezogene Sicherheitsvorkeh-
rungen, Brandschutz)

Gesundheitund  Gesundheit und Komfort (Raumluftqualitat, Larmbelastung m
Komfort Tageslichtanteile, Belastung durch Strahlung, 6kologische
Baumaterialien)

I - gut, R mittel, m - schlecht

Folgende Grafik zeigt den IST-Zustand des betrachteten Geb&udes betreffend die Aspekte der
Nachhaltigkeit. In der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung werden diese Werte beriicksichtigt.

Ist-Zustand

1 Nutzungsflexibilitédt und Polyvalenz
2 Ressourcenverbrauch und Treib-
hausgase

3 Standort und Mobilitat

4 Sicherheit

5 Gesundheit und Komfort

-1 = schlecht
0 = mittel
+1 = gut

Aspekte wie die Nutzungsflexibilitat und Polyvalenz, Ressourcenverbrauch und Treibhausgase,
Sicherheit und Gesundheit und Komfort kdnnen durch Renovationen verbessert werden und somit
die Nachhaltigkeit des Gebaudes erhéhen.

Die Beurteilung der Nachhaltigkeitsmerkmale wurde mittels dem Economic Sustainability Indicator (ESI®) durchgefiihrt.
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Geprufte Sanierungsvarianten

Drei Sanierungsvarianten werden untersucht bzw. verglichen:

1) Neue Balkone (mit Gebaudehillensanierung)
2) Steildachaufstockung (mit Gebaudehiillen und Haustechniksanierung)
3) Ersatzneubau

Die Massnahmen jeder Sanierung sind in folgenden Kapiteln genauer beschrieben.

02.01 Neue Balkone (mit Gebaudehillensanierung)

Gesamtheitliche Erneuerung der Gebaudehiille nach Standard gem. Vorgabe Gebaudeprogramm:

Verputzte Aussenddmmung ca. 160mm, DA&mmung des Dachbodens und der Kellerdecke, D&m-
mung der Kellerdecke, Balkonerneuerung durch grossere, thermisch getrennte Konstruktion, sanfte

Innenrenovation.

Gebaudekenndaten:

Beheizte Geschossflache 845 m?
Volumen Brutto 2'750 m3
Geschosse (EG, 0OG) 3.3
Wohnungseinheiten <3 Zimmer 0
Wohnungseinheiten 3+4 Zimmer 1
Wohnungseinheiten >4 Zimmer 6
Wohnungen Total 7
Lift kein
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Bauteil gewahlte Massnahme
Fassade warmedammen (~16 cm)
Dachkonstruktion keine Massnahme

Kellerdecke und Dachboden

warmedammen (<12 cm)

Fenster

Installationen belassen

Bodenbelage (Wohn- und Schlafriume)

Bodenbelage auffrischen

Bodenbelage (Kiche, Bad, Nebenraume)

Bodenbelage auffrischen

Wande und Decken

Installationen belassen

Boden- / Deckentragkonstruktion

kein Schallschutz

Innenausbau Bad, WC

Installationen belassen

Innenausbau Kiiche

Installationen belassen

Sanitarleitungen

Installationen belassen

Warmeerzeugung

Heizung neu (Ol, Gas)

Elektrische Installationen

Installationen belassen

Warmwasser

Installationen belassen

Luftungsanlage

Installationen belassen

Investitionskosten:

Position Kosten
Abbruch Altliegenschaft, Aushub

Gebaudehdlle 185'000.- Fr.
Innenausbau 50'000.- Fr.
Haustechnik 75'000.- Fr.
Rohbau/Erweiterungen 80'000.- Fr.
Lift 0.- Fr.
Honorare, Gebuhren 70'000.- Fr.
Total Investitionskosten 460'000.- Fr.
.. Fordergelder national 25'000.- Fr.
.. Fordergelder kantonal 25'000.- Fr.
Total Investitionskosten abziigl. Férdergelder 410'000.- Fr.

Die Kosten sind als Richtwerte zu verstehen. Die Genauigkeit belauft sich auf +/-25%.
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Verbesserung Nachhaltigkeitsaspekte  (fur ESI Ermittlung):

Bei Variante ,Neue Balkone" werden die Nachhaltigkeitsaspekte wie folgt verbessert:

Aspekt

Beschreibung

Bewertung

Nutzungs-flexi-

Nutzungsflexibilitat (Raumeinteilung, Geschosshoéhe, Zu-

N

bilitat und Po- ganglichkeit und Reservekapazitat und Kabel/Leitun-
lyvalenz gen/Haustechnik)
Nutzerflexibilitat (Lift, Gberwindbare Héhendifferenzen, ge-
nigend breite Turen und Gange, Rollstuhlgangigkeit, Flexi-
bilitat Grundriss Kiiche, Abstellplatz Gehilfe/Kinderwagen,
Nutzbarkeit Aussenraum)
Ressourcenver-  Energie (Energiebedarf, Nutzung erneuerbare Energie)
brauch und

Treibhausgase

Wasser (Wasserverbrauch, Niederschlagswasserentsor-
gung, Regenwassernutzung)

Baumaterialien (Rezyklierbarkeit Baumaterialien)

Standort und
Mobilitat

Offentlicher Verkehr (gute Anbindung an die OV, Frequenz
ov)

Nicht motorisierter Verkehr (Veloabstellplatze)

Standort (Distanz lokales/regionales Zentrum, Distanz Ein-
kaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Distanz Naher-
holung, Prestige-Lage)

Sicherheit

Lage hinsichtlich Naturgefahren (wie Hochwasser-, Lawi-
nen-, Erdrutsch- und Sturzgeféahrdung)

Bauliche Sicherheitsvorkehrungen (objektbezogene Sicher-
heitsvorkehrungen, personenbezogene Sicherheitsvorkeh-
rungen, Brandschutz)

Gesundheit und
Komfort

Gesundheit und Komfort (Raumluftqualitat, Larmbelastung
Tageslichtanteile, Belastung durch Strahlung, 6kologische
Baumaterialien)

I - gut, - mittel, B[ = schiecht
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austechniksanierung)

Gesamtheitliche Erneuerung der Gebaudehiille nach Standard gem. Vorgabe Geb&udeprogramm

und Erneuerung Wéarmeerzeugung:

Verputzte Aussenddammung ca. 160m, Entfernung des bestehenden Daches und Hinzufiigen eines
neuen Dachgeschosses mit Steildach, Dammung der Kellerdecke, Balkonerneuerung durch gros-
sere, thermisch getrennte Konstruktion, Einbau einer neuen Warmeerzeugung mittels Warme-

pumpe, sanfte Innenrenovation.

Gebaudekenndaten:

Beheizte Geschossflache 1'050 m?

Volumen Brutto 3'410 m3

Geschosse (EG, 0OG) 3.6

Wohnungseinheiten <3 Zimmer 0

Wohnungseinheiten 3+4 Zimmer 3

Wohnungseinheiten >4 Zimmer 6

Wohnungen Total 9

Lift kein
Renovationsmassnahmen:

Bauteil gewahlte Massnahme

Fassade warmedammen (~16 cm)

Dachkonstruktion Warme- +Wasserisolation

Kellerdecke und Dachboden warmedammen (<12 cm)

Fenster Installationen belassen

Bodenbelage (Wohn- und Schlafriume) Bodenbelage auffrischen

Bodenbelage (Kiche, Bad, Nebenraume) Bodenbelage < 50 % ersetzen

Waénde und Decken streichen

Boden- / Deckentragkonstruktion kein Schallschutz

Innenausbau Bad, WC Installationen belassen

Innenausbau Kiiche Installationen belassen

Sanitarleitungen Installationen belassen

Warmeerzeugung Heizung neu (Warmepumpe)

Elektrische Installationen Installationen belassen

Warmwasser Installationen erneuern
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Liftungsanlage Installationen belassen

Investitionskosten:

Position Kosten

Abbruch Altliegenschaft, Aushub

Gebéaudehdille 350'000.- Fr.
Innenausbau 200'000.- Fr.
Haustechnik 220'000.- Fr.
Rohbau/Erweiterungen 250'000.- Fr.
Lift 0.- Fr.
Honorare, Gebihren 180'000.- Fr.
Total Investitionskosten 1'200'000.- Fr.
.. Fordergelder national 25'000.- Fr.
.. Fordergelder kantonal 30'000.- Fr.
Total Investitionskosten abziigl. Férdergelder 1'145'000.- Fr.

Die Kosten sind als Richtwerte zu verstehen. Die Genauigkeit belduft sich auf +/-25%
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Verbesserung Nachhaltigkeitsaspekte  (fur ESI Ermittlung):

Bei Variante ,Steildachaufstockung” werden folgende Nachhaltigkeitsaspekte wie folgt verbessert:

Aspekt

Beschreibung

Bewertung

Nutzungs-flexi-

Nutzungsflexibilitat (Raumeinteilung, Geschosshoéhe, Zu-

N

bilitat und Po- ganglichkeit und Reservekapazitat und Kabel/Leitun-
lyvalenz gen/Haustechnik)
Nutzerflexibilitat (Lift, Gberwindbare Héhendifferenzen, ge-
nigend breite Turen und Gange, Rollstuhlgangigkeit, Flexi-
bilitat Grundriss Kiiche, Abstellplatz Gehilfe/Kinderwagen,
Nutzbarkeit Aussenraum)
Ressourcenver-  Energie (Energiebedarf, Nutzung erneuerbare Energie)
brauch und

Treibhausgase

Wasser (Wasserverbrauch, Niederschlagswasserentsor-
gung, Regenwassernutzung)

Baumaterialien (Rezyklierbarkeit Baumaterialien)

Standort und
Mobilitat

Offentlicher Verkehr (gute Anbindung an die OV, Frequenz
ov)

Nicht motorisierter Verkehr (Veloabstellplatze)

Standort (Distanz lokales/regionales Zentrum, Distanz Ein-
kaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Distanz Naher-
holung, Prestige-Lage)

Sicherheit

Lage hinsichtlich Naturgefahren (wie Hochwasser-, Lawi-
nen-, Erdrutsch- und Sturzgeféahrdung)

Bauliche Sicherheitsvorkehrungen (objektbezogene Sicher-
heitsvorkehrungen, personenbezogene Sicherheitsvorkeh-
rungen, Brandschutz)

Gesundheit und
Komfort

Gesundheit und Komfort (Raumluftqualitat, Larmbelastung
Tageslichtanteile, Belastung durch Strahlung, 6kologische
Baumaterialien)
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02.03 Ersatzneubau

Abbruch der alten Liegenschaft und Neubau neues Mehrfamilienhaus in Minergie-P Standard:

Gebaudekenndaten:

Beheizte Geschossflache 1'500 m?
Volumen Brutto 4'520 m3
Geschosse (EG, OG) 3.6
Wohnungseinheiten <3 Zimmer 5
Wohnungseinheiten 3+4 Zimmer 5
Wohnungseinheiten >4 Zimmer 3
Wohnungen Total 13
Lift 1

Investitionskosten

Kosten Position
Abbruch Altliegenschaft, Aushub 150'000.- Fr.
Gebaudehulle 500'000.- Fr.
Innenausbau 1'000'000.- Fr.
Haustechnik 800'000.- Fr.
Rohbau/Erweiterungen 1'000'000.- Fr.
Lift 100'000.- Fr.
Honorare, Gebihren 700'000.- Fr.
Total Investitionskosten 4'250'000.- Fr.
.. Fordergelder national 0.- Fr.
.. Fordergelder kantonal 20'000.- Fr.
Total Investitionskosten abziigl. Férdergelder 4'230'000.- Fr.

Die Kosten sind als Richtwerte zu verstehen. Die Genauigkeit beléduft sich auf +/-25%.
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Verbesserung der Nachhaltigkeitsaspekte  (fur ESI Ermittlung):

Bei Varianten ,Ersatzneubau” werden folgende Nachhaltigkeitsaspekte wie folgt verbessert:

Aspekt

Beschreibung

Bewertung

Nutzungs-flexi-

Nutzungsflexibilitat (Raumeinteilung, Geschosshoéhe, Zu-

bilitat und Po- ganglichkeit und Reservekapazitat und Kabel/Leitun-
lyvalenz gen/Haustechnik)
Nutzerflexibilitat (Lift, Gberwindbare Héhendifferenzen, ge-
nigend breite Turen und Gange, Rollstuhlgangigkeit, Flexi-
bilitat Grundriss Kiiche, Abstellplatz Gehilfe/Kinderwagen,
Nutzbarkeit Aussenraum)
Ressourcenver-  Energie (Energiebedarf, Nutzung erneuerbare Energie)
brauch und

Treibhausgase

Wasser (Wasserverbrauch, Niederschlagswasserentsor-
gung, Regenwassernutzung)

Baumaterialien (Rezyklierbarkeit Baumaterialien)

Standort und
Mobilitat

Offentlicher Verkehr (gute Anbindung an die OV, Frequenz
ov)

Nicht motorisierter Verkehr (Veloabstellplatze)

Standort (Distanz lokales/regionales Zentrum, Distanz Ein-
kaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Distanz Naher-
holung, Prestige-Lage)

Sicherheit

Lage hinsichtlich Naturgefahren (wie Hochwasser-, Lawi-
nen-, Erdrutsch- und Sturzgeféahrdung)

Bauliche Sicherheitsvorkehrungen (objektbezogene Sicher-
heitsvorkehrungen, personenbezogene Sicherheitsvorkeh-
rungen, Brandschutz)

Gesundheit und
Komfort

Gesundheit und Komfort (Raumluftqualitat, Larmbelastung
Tageslichtanteile, Belastung durch Strahlung, 6kologische
Baumaterialien)

_ = gut, \:’I = mittel, .I = schlecht
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Renovationsvarianten im Vergleich

03.01 Vergleich energetische Aspekte

In folgender Grafik werden die drei ausgewdahlten Sanierungsvarianten mit dem IST-Zustand hin-
sichtlich der energetischen Aspekte verglichen.

Ist-Zustand Neue Balkone Steildachaufsto- Ersatzneubau
ckung

Ca— Ca— 4B = Ca—

D D D D

E 5 E E 5 E 5 E 5

i 4 i 4 i 4 i 4
Energieetikette E 236 % C 139 % B 52 % A 26 %
Treibhauseffekt E D A A
Heizwarmebedarf F E B A
Erneuerbare Energien 0 % 32% 73 % 105 %

Die Energieetikette zeigt lediglich eine approximative Einteilung an. Sie entspricht nicht einem offiziellen Label. Die Grenze
zwischen der Kategorie B und C entspricht den energetischen Anforderungen fir Neubauten. Die Grenze der Kategorie B
und C ist mit 100% gleichgesetzt.

Bei beiden Sanierungsvarianten kann die Energieeffizienz markant verbessert werden. Durch
den die Nutzung von erneuerbarer Energie fur die Warmeerzeugung kann die Energiebilanz ver-
bessert werden (Variante mit Steildachaufstockung und bei Ersatzneubau).

Bei Erstellung eines Ersatzneubaus im Minergie-P Standard kann ein Gebaude mit einer sehr
guten Energiebilanz erstellt werden. Die aufgezeigte Variante hat einen sehr geringen Energie-
bedarf und versorgt sich zu einem angemessenen Anteil selber mit Strom.

03.02 Finanzielle Nachhaltigkeit (ESI-Rating)

In der folgenden Grafik werden die finanziellen Nachhaltigkeitsmerkmale der drei ausgewahlten
Sanierungsvarianten mit dem Wert des IST-Zustands verglichen.

Ist-Zustand Neue Balkone Steildachaufsto- Ersatzneubau
ckung

1 Nutzungsflexibilitét und Po-
lyvalenz

2 Ressourcenverbrauch und Treib-
hausgase

3 Standort und Mobilitat

4 Sicherheit

5 Gesundheit und Komfort

-1 = schlecht, 0 = mittel, +1 = gut

Die Varianten mit Sanierungen weise relativ gute und der Ersatzneubau gute Werte auf. Mit ei-
nem Ersatzneubau kann den heutigen Anspriichen besser Rechnung getragen werden und dank
der Verdichtung ist die Varianten trotz Vernichtung von Grauenergie (Abbruch) als Nachhaltig zu
werten.

Seite 16 von 18 10.01.2016




{=

energieschweiz

03.03 Vergleich Ertrage/Kosten und Immaobilienwert

In der folgenden Grafik wird der geschatzte Immobilienwert der drei ausgewahlten Sanierungsvari-
anten (Bewertung Neuzustand) mit dem Wert des IST-Zustands sowie die Sanierungsinvestitionen
miteinander verglichen.

Ist-Zustand Variante: Variante: Variante:
Neue Balkone Steildachaufsto- Ersatzneubau
ckung

8000000 8000000 8000000 8000000
7000000 7000000 7000000 7000000

6000000 { 6000000 6000000 6000000
5000000 5000000 5000000 5000000
. Immobilienwert Ist-Zustand 4000000 4000000 4000000 4000000

3000000 { 30001000 | 30001000 | 30001000 ¢
D Investitionskosten |I

2000000 2000000 2000000 2000000
. Immobilienwert Neu-Zustand 1000000 | 1000000 { 1000000 { 1000000
0! 0! 0

0!

Werte zu Beginn (in CHF)

Bruttomietertrag 152'000.- 166'000.- 230'000.- 353'000.-
Betriebskosten -6'000.- -6'000.- -10'000.- -20'000.-
Unterhaltskosten -20'000.- -22'000.- -25'000.- -35'000.-
Instandsetzungskosten -50'000.- -35'000.- -45'000.- -65'000.-
Diskontsatz (in %)

Risikoloser Zinssatz 0.64 0.64 0.64 0.64
Allgemeine Marktrisiken 1.36 1.4 1.45 15
Nachhaltigkeitsrisiken (ESI) 0.74 0.58 0.6 0.36
Total 2.74 2.62 2.69 25
Investition (in CHF) 0.- 410'000.- 1'150'000.- 4'250'000.-
Geschatzter Immobilien- 2'370'000.- 2'460'000.- 2'600'000.- 6'040'000.-
wert

Die Variante Balkonerneuerung mit Fassadensanierung ist als erforderlicher Unterhalt zu werten
und hat keine wesentlich héheren Mietertrage zur Folge.

Mit der Variante Steildachaufstockung inkl. Fassadensanierung, Balkonerneuerung und neuer
Warmeerzeugung ist eine Mischung aus erforderlichem Unterhalt und zuséatzlicher Wertvermeh-
rung. Dank zwei zusatzlichen Wohnungen im Dachgeschoss kénnen wesentlich héhere Mieter-
trage generiert werden.

Mit der Variante Ersatzneubau kann auf der Parzelle eine wesentlich h6here Ausnutzung erzielt
werden. Mit den neuen, im Minergie-P Standard erstellten Wohnungen kann gegeniiber dem Be-
stand mehr als der doppelte Mietertrag erzielt werden.
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04 Empfehlung

Das untersuchte Gebaude befindet sich ein einem relativ guten Zustand und ist sehr gut unterhal-
ten. Die 6 Wohnungen verfligen Uber grossziigige Grundrisse und sind gut vermietbar. Ein grosser
Schwachpunkt sind die schmalen Balkone. Energetisch ist das Gebaude, verglichen mit heutigen
Neubauten, in einem eher schlechten Zustand.

Mit einer Erneuerung der Balkone kann die Attraktivitdt der Wohnungen gesteigert werden. Aus
energetischer Sichtweise ist auch eine Fassadensanierung angezeigt. Da die Parzelle stark un-
tergenutzt ist wird empfohlen im Zuge einer energetischen Sanierung im Dachgeschoss zwei zu-
satzliche Wohnungen einzubauen (Variante mit Steildachaufstockung). Damit kann die Ausnut-
zung erhdht und es kdnnen zusétzliche Mietertrage erzielt werden. Die Warmeerzeugung mit einer
Gasheizung ist bei den aktuellen Energiepreisen sehr giinstig. Der Einbau einer Warmeerzeugung
mit erneuerbarer Energie ist bezlglich den zu beflirchtenden Energiepreissteigerungen bei den
fossilen Energietrdgern in Betracht zu ziehen. Mit dem Einbau einer Warmepumpe mit Erdsonden
kann ca. 2/3 der benétigten Energie aus dem Erdreich gratis bezogen werden. Damit bleiben die
Nebenkosten auch bei stark steigenden Energiepreisen sehr tief und die Liegenschaft lasst sich
langfristig besser vermieten.

Mit einem Ersatzneubau kann auf der Parzelle ein wesentlich h6here Ausnutzung erzielt und damit
auch grossere Mietertrage erzielt werden. Die bestehende Liegenschaft erscheint mir baulich in
einem zu guten Zustand, so dass ein Ersatzneubau gerechtfertigt ware. Mit dem Abbruch wiirde
ein relativ hoher Wert vernichtet und zugleich auch Ressourcen verschwendet.

Ort, Datum: Jona, 10.01.2016

Der Berater: /72, %/h a—————
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