.« Baverneuverung

Zustandserfassung, — pt BBaseBauerneuerung wird der Zustand [Abnutzungsgrad) von Bauteilen
/\/lossnahmenp/qﬂ und  ;nd Materialien eines Bauwerks analysiert. Mit Hilfe von Textbausteinen fur
Kostenschdizung g Massnahmenplanung wird eine automatisierte Kostenschétzung mit

Optionen erstellt.
© PMS Informatik AG ~ Dieses Handbuch wurde von Peter M. Schmid geschrieben, illustriert und mit
CH-8617 Ménchaliorf ~ ® MS EXCEL auf einem Apple Maclntosh erstellt. Auszige von Texten und
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Einfihrung

EDV Hiltsmittel tir die Instandsetzung oder den Umbau von Gebduden sind schwer
aufzutreiben. Die akiuellen Angebote beschranken sich meistens auf die Problematik des

Neubaus.

Deshalb wurde tir die Weiterentwicklung von BBase nach bewdhrten Methoden der
Bauerneuerung gesucht, welche in EDV Hilfsmitteln umgesetzt und effizient angewendet
werden kénnen.

Problemstellung beim Berechnen von Kosten in der Bauerneuerung

Grundlagen. .. Der Prozess der Bauermneuerung unterscheidet sich markant von jenem des Neubaus.
Wahrend beim Neubau die Projektierung 'vom Biro des Architekten aus' erfolgen kann, steht
in der Bauemeuerung die Besichtigung des Bauwerks, die Beurteilung des Zustandes und
magliche Massnahmen im Vordergrund.

... der Vor dem Verlust der Funktionstichtigkeit des Geb&udes missen verlorene VWerte
Bauwerkserhaltung zuriickgewonnen werden. Ergdnzt mit Verbesserungen (Energieverbrauch,
Balkonerweiterungen, usf.) oder zusditzlicher Nutzung (Dachausbau, Anbauten, usf.) wird das
Projekt an erhdhte Anspriiche angepasst.
Die Bauerneuerung wird wéhrend der Lebensdauer eines Bauwerks periodisch wiederholt,
damit der Bauwert erhalten bleibt.

Die lebensdaver ... Oft spricht man bei Bauwerken von einer zyklischen Erneuerung nach zwanzig, dreissig oder
funfzig Jahren.
...von Materialien,  Die Elemente und Materialien altern unterschiedlich schnell weshalb die Massnahmen fir die
Bauteilen und Bauten  Instandsetzung differenziert festgelegt werden missen. Wann was erneuert werden muss
hangt von der Konstrukfion, der Qualitét aber auch von der Pflege ab. Umwelteinflisse
spie?en ebenso eine Rolle wie unsorgfdltige Benutzung eines Gebdudes.

Die Llebensdauer entspricht deshalb der minimalen Anzahl Jahre, wahrend denen weder
grossere Reparaturen noch Ersatzarbeiten erforderlich sind.

0 - 5 Jahre
GlUhbirnen, Filter
5-10 Jahre
Kittfugen, Teppich
10 - 25 Jahre
Kuhlschrank, Brenner
25 - 50 Jahre
Fenster, Dach
50 - ?? Jahre
Mauerwerk, Beton
Lebensdauer »

Eine Dachrinne aus Eisenblech halt - ohne Unterhalt - zehn Jahre, wahrend eine Dachrinne aus
Kupferblech dreissig Jahre und Iénger halten wird. Ein Flachdach bereitet méglicherweise
schon nach zwanzig Jahren Sorgen, wéhrend ein Ziegeldach den Eigentimer finfzig Jahre
und langer in Ruhe lasst.

Eine Kicheneinrichtung bleibt etwa finfundzwanzig Jahre funkfionstichtig, vorausgesetzt, sie
ist robust gebaut. Der Apparatewechsel erfolgte friher etwa alle zwanzig Jahre. In letzter Zeit
erfolgt das Auswechseln wesentlich schneller.

Die folgende Liste zeigt die durchschnitiliche Lebensdauer einiger Materialien und Bauteile
des 'Amtes fir Bundes%oufen' und ist nicht abschliessend.

0 -5 Jahre  Kitifugen, Anstriche auf exponierte Holzteile oder Befon, Farbanstrich auf Béden
5-10 Jahre  Innere Malerarbeiten, Teppiche, Tapefen, Sonnenstoren, Stoffrollladen
10 - 20 Jahre ~ Gussere und innere Holzverkleidungen, Flachdach, verzinktes Blech, PVC Beldge, Apparate
Kiche, Heizkessel, Brenner, Boiler, Holzzdune, Strassen ohne Belag
20 - 30 Jahre ~ Verputze, Holzfenster, Holztensterldden, Metallrollladen, Treppen aus Weichholz,
EUcheneinrichtung, Bad, WC, Oeltank, Metalleinzdunung, Strassen mit Pllésterung oder
etoniert
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30 - 40 Jahre
40 - 50 Jahre
50 - 22 Jahre

Werterhaltung als
Strategie

I
2

W N

Einordnung der
Bauerneuverung in den
[ebenszyk%s eines
Bauwerkes

Unterschiede zum

Neubau ...

... Vorgehen

BBaseBauemeuerung - Einfihrung

Hydraulische Marfel aussen, HolzMetalltenster, Gelénder, Beschlage, Innentiren,
Einbauschranke, Eichenparkett, Bepflanzung, Hecken

Verkleidung oder Bedachung mit Zementtasermn, Kupterblech, Chromstahl, Verputze innen,
Radiatoren, Leitungen, Hartholztreppen, Natur- und Kunststeine, Keramik,

Mauerwerk, Holzkonstruktion, Beton

Im Umgang mit bestehender Bausubstanz werden verschiedene Verhaltensweisen
beobachtet:

Mit sténdiger Beobachtung des Gebdudes wird permanent der notwendige Unterhalt
ausgefihrt. Die Kosten fallen verteilt an, Sch&aden sind selfen.

Mit Reparatur werden Mdngel sofort behoben. Es gibt immer héautiger kleine Eingritte, welche
aber punkiuell bleiben.

Mit der Reparatur von Mdangeln wird zugewartet, bis die Schmerzgrenze von Beteiligten
Uberschritten ist. Die sporadischen Instandsetzungen sind selten, haben aber eine grosse
Eingriffstiefe.

Mit der Werterhaltungsstrategie muss langtristig ein gbUnnges Kosten-/ Nutzenverhdlnis
entstehen. Dabei missen drei grundlegende Fragen beantwortet werden:

Wie lassen sich Massnahmen zu grésseren Pakefen zusammenfassen, die ginstiger zu
stehen kommen als eine Vielzahl kleiner Eingriffe?

Wann ist der optimale Zeitpunkt fir die Ausfihrung eines solchen Massnahmenpakets?
Lassen sich diese Massnahmen sinnvoll etappieren?

Diese Fragen sind vor allem bei begrenzten Budgets von Bedeutung. Nicht die minimale
Instandsefzung hat die tiefsten Jahreskosten, eine umfassende, aber geschickt etappierte
Ermeuerung kann langfristig ginstiger zu stehen kommen. Diese bietet Gelegenheit, mit oft nur
geringen Mehrkosten quoﬁtoﬁve Verbesserungen zu erreichen, welche sich durch die
kleineren Betriebskosten oder den grosseren Nutzen mehr als auszahlen.

t = . .
GBJ N N |
2 Instand- v‘ Bauerneuérung !
haltung L i Bauerneuehung
i ‘ Zeit D

Lebensdauer —»

Alle acht Jahre sollte der Zustand eines Bauwerks Uberprift und die notwendige
Instandhaltung realisiert werden. Nach rund 25 Jahren — der theoretischen Le%ensdouer
entscheidender Bauteile — wird eine Insfandsetzung resp. Erneuerung notwendig. In der Praxis
kénnen diese Zeitangaben erheblich variieren.

Woéhrend der Gebrauchsdauer sorgt die Instandhaltung tur Funkfionsfauglichkeit. Sie kann
den allmahlichen Wertverlust verzégern, nicht aber ou%ohen

Vor dem Verlust der Funktionstauglichkeit werden mit einer Instandsetzung die verlorenen
Werte zurickgewonnen. Der Zyklus beginnt von vorne.

Das Neubauprojekt wird in der Regel in der ruhigen 'Kammer' des Architekten entwickelt.
Spezialisten werden meistens erst nach der Baubewilligung beigezogen. Bei der
Bauerneuerung ist bereits bei der Zustandserfassung die Erfahrung des ganzen Planungsteams
gefragt.

Die Planung beim Neubau ertolgt Uber die Konstruktion (Rohbau), die Installation
(Haustechnik) zum Ausbau. Oft bilden Raumprogramme und Ausbauwiinsche die Eckpfeiler
der kreativen Tétigkeit des Projektierens.

Ganz anders bei der Instandsetzung. Einzelne problematische Bauteile oder veraltete
Ausbauten 16sen Massnohmen aus, welche geschickt mit Erganzungen (Ausbau, Umbau,
Anbau, Umnutzung] zu neuen verbesserten Nutzungsmaglichkeiten %Uhrerm Nicht selfen
beeinflussen Uberlegungen beziglich Energieverbrauch den Umfang der Investitionen.
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Planung ... Die rollende Planung beim Neubau dass die notwendigen Unterlagen (Plane, Ausschreibung,
usf.) parallel zum Baufortschritt erstellt werden.
Fir die Emeuerung missen alle Unterlagen zum voraus fertig gestellt sein, weil ab Baubeginn
alle Unternehmer gleichzeitig zum Einsatz gelangen.

[ =
Neubau £
a
Behdrden Bewiligung | 3
Baupfojekt Werkplanun
Architekt i : d

Detailstudi Ausschrleibung

Unternehmer %
|

. und Termine  Die Projektierung und Vorbereitung beim Neubau wird vieltach von der Entscheidungs-
freudigkeit des Bestellers und den notwendigen Bewilligungsverfahren bestimmt. Zuc?em
besteht ein gewisser Spielraum bei Terminverzogerungen, weil das Bauwerk als Ganzes
Ubergeben wird.

Mit der Realisierung der Erneuerung kann erst nach einer Pause fir die Vorprodukfion
begonnen werden. Die Bedeutung der Vorbereitung wird zu Gunsten einer sehr kurzen
Bauzeit erhoht. Oft ist die Projekiphase deshalb bis viermal langer als die Bauzeit.

L1#]

=
Erneuerung 2
| 8
Behorden Bewiljgung &
; Diagnose, Projekt Werkplanung
AIshkeke Detailstudie Ausschreibung
Unternehmer Vomroduktion

.. im Takt  Wahrend beim Neubau alle Arbeiten chronologisch (Rohbau, Ausristung, Ausbau) ablaufen,
ist bei der Bauereuerung oft eine Toktpbnun% maglich. Die Instandsetzungen bei
Wohnungen wiederholt sich und kann deshalb auch mehrfach parallel ausgefihrt werden.

Dank pertekter Vorbereitung mit genigend Zeit wird das Erneuern zur Freude der Nutzer ein
Erfolg. Kurze Planungszeit bringt Chaos auf der Baustelle und muss verhindert werden.

Losung mit Hilfe von BBaseWerkzeugen

® D Autgaben der Bau- und Buroadministration im Architektur- und Planungsbiro wurden aut
verschiedene Phasen, Module und Werkzeuge von BBase verteilt.

Kostenermittlung Die Module Bauerneuerung, Raumbuch, Kostenplanung und Kostenvoranschlag werden der
Kostenermittlung (Bauadministration) zugeordnet.
Mit Hilte dieser BBaseVWerkzeuge ist es moglich, systematisch Bauwerke zu analysieren,
Massnahmen zu planen und Kosten zu berechnen.

] BBaseBavemeuerung  In diesem Bericht wird das Werkzeug 'Bauerneuerung' beschrieben.
BBaseBauerneuerung wurde aut den Forschungsergebnissen von IPBAU autgebaut und
bericksichtigh Methoden der SIA Dokumentation 0163 'Bauermeuerung, Projekfierung mit
Methode'.
V Dabei ermaglicht BBaseBauerneuerung Anpassungen an aktuelle Probleme, welche von der
E_1 urspringlichen Methode 'Grobdiagnose IP BAU' abweichen.

Zustandserfassung, Mit BBaseBauerneuerung wird der Zustand [Abnutzungsgrad) von Bauteilen und Materialien

Zustandsbericht, ... eines Bauwerks analysiert. Dazu wird das Gebdude in eine kleine Zahl von Elementen
aufgeteilt, fur deren gangige Ausfihrungsarten die Datenblétter qualitative oder quantitative
Vorgaben enthalten. Diese erlauben eine Einordnung des Zustandes in eine der vier
Abnutzungsstufen von a bis d. Das Resultat dieser Diagnose wird in einem Zusfandsbericht
zusammengefasst.

Massnahmenplanung, .. Der Zustandsbericht mit Texten, Fotos und/oder Planen, bildet die Grundlage der
Massnahmenplanung fir die Instandsetzung oder Ereuverung des Gebdudes. Bedirhisse,
welche Uber die Instandsetzung hinausgehen, werden durch Beschreibung von
Verbesserungen erfasst. Domi&énnen Umnutzungen, Erweiterungen, Anbauten, Ausbauten,
usf. in die Planung miteingebracht werden.
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BBaseAblaufplan

-

BBaseRaumbuch
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-

Mit Hilte von vorbereiteten Textbausteinen, Berechnungstabellen und Korrekturfaktoren werden
die Kostfen fir die Bouerneuerun&g zusammengestellt. Dabei kdnnen verschiedene Varianten for
das weitere Vorgehen miteinander verglichen werden.

Nach dem Veritizieren der Massnahmen und der Bestimmung einer Ereuerungsvariante
werden die gesammelten Daten in die Bauteilbeschreibung und Kostenschatzung von BBase
ibernommen. Darin kann nun die eigentliche Projektierung mit der Bauerneuerung in Angriff
genommen werden.

Dies bildet die Grundlage tir Mietzinsberechnungen, Kennzahlen, den Kostenvoranschlag
und die Kostenkontrolle. Die lickenlose und durchgéngige Bearbeitung des Bauprojektes ist
damit sichergestellt.

Defaillierte Raumblatter (Beschriebe und Mengen) werden mit BBaseRaumbuch
zusammengefasst. Schlussendlich kann der ganze Bauprozess mit BBaseAblaufplanung als
Balkendiagramm mit den wichtigsten Terminen dargestellt werden.

Raumbuch Projekt- Ablaufplan
verwalt'g
Mengen Termine
Beschrieb Infos Balken-
alt/neu Kennzahl diagramm
Index
w
Begehung Kosten- Finanzen
Protokoll schatz'g
Mengen _" BKP Kapital
Elemente Kosten Betrieb
Zustand Beschrieb Mietkosten
Zustands- Bauteil- Kosten- Kosten-
bericht beschrieb anschlag kontrolle
Beurteil'g " Leistung BKP Vertrag
Abnutz'g Mengen Kosten BauBH
Auswert'g Preise Beschrieb Abrechn'g
Mass- Vergabe- Richt- Aus-
nahmen einheit offerten schreib'g
Beschrieb [T~ Gruppen Mengen LV - NPK
Dringlichk. Leistung Texte Eigentext
Kosten Kosten Bilder Vergleich

2 Kostenplanung

Der folgende Beschrieb beschrénkt sich aut Erléuterungen zum Bearbeiten von Dokumenten
der Bauemeuerung. Erlauterungen zu Ablaufplan, Raumbuch und Kostenplanung werden
beschrieben unfer:

Der generelle Ablautplan ist das Fihrungsinstrument aut der Stute Besteller. Im Rahmen dieser
Planungsstufe werden die generellen Termine und das Ablautkonzept fir Projekfierung,
Realisierung und Abschlussphase im Monatsmasstab als Balkendiagramm dargestellt.
Wesentlich ist, dass die finf befeiligten Partner, der Bauherr, die Benutzer, die Behorden, der
Planer und die Unternehmer (Baustelle) separat aufgefihrt werden.

5.21 Ablaufplan - Planungsablauf aller Bauphasen mit Balkendiagramm

Im Raumbuch werden Raumblatter mit Beschrieben und Nettotlachen der Boden, Wande,
Decken, Fenster, Tiren sowie Installationen erfasst und in einer Liste, welche Bereiche fir

'Bestehend' resp. 'Neu' enthdlt, zusammengetragen.

Neben Berechnungstabellen und Texten kénnen auch Fotos oder Pléne integriert werden.

5.32 Raumbuch - Raumblatter mit Beschrieb und Massen
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2 BBaseKostenplanung

=

BBaseSchatzung

BBaseBauteilbeschreibung

BBaseKosten(vorjanschlag
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Das bauteilorientierte Kostensystem von A - Z

Als Ergénzung zu Ublicher Bausoftware bietet BBase einfache Methoden mit gritfigen
Hilfsmitteln, welche auf bewdhrtem Aufbauen und neue Konzepte verwenden.

Die Kostenermittlung als Entscheidungsgrundlage und Vorbereitung fir das Planen und
Redlisieren von Bauprojekfen erfordert viel Erfo%wrung. Zielsetzung dieser Tatigkeit ist das
genaue Ermitteln der Anlagekosten mit Hilfe von Planen, Beschrieben und Mengen.
Ungenauigkeiten in den vorbereitenden Phasen eines Projektes haben tatale Folgen wie
Buggetuberschreitungen, Fehlplanungen, usf.

5.40 Baukostensystem (BKS) - Das bauteilorientierte Kostensystem von A - Z

Kostenschatzung mit BKP oder EKG, Finanzierung, Unterhalt und Miete

Schnell und eintach werden die Parameter tir die Kostenschatzung nach BKP mit Kubikmeter -
und Fléchenberechnung nach SIA 416 im Berechnungsmodell gesammelt. Baunebenkosten
und Honorare passen sich den akiuellen Kosten laufend an. Mit klaren Vorgaben werden
Kennzahlen zu Fléchen und Volumen berechnet, welche mit dem Finanzierungsmodell
Aussagen zu Betriebskosten, Unterhalt und Rendite zulassen.

Die Baukosten des Gebdudes kénnen mit BKP oder EKG bestimmt werden. Mit dem Autteilen
der Elemente lassen sich Mengen Uber Formquotienten kontrollieren.

Beschreibung der Bauteile und Komponenten fir Vergabeeinheiten

Im Gegensatz zum Ausschreibungsverfahren mit NPK enthalten Bauteilbeschreibungen keine
detaillierten Leistungspositionen. Das Bauwerk wird vielmehr in zweckmdssige physische
Einheiten, genannt Bauteile, zerlegt. Dazu werden mit Komponenten Am[or&qerungen,
Konstruktions- resp. Materialdefinitionen festgelegt und den einzelnen Vergabeeinheiten (VE)
zugeordnet.

Die Gliederung der Bauteile und Komponenten mit dem BKP bildet die detaillierte Grundlage
fur den Kostenvoranschlag, welcher die Preise fur Varianten und Optionen darstellt.

Die Strukturierung der Kosten mit Vergabeeinheiten ergibt die Grundlage tir das Einholen von
Richtofferten oder Angeboten der Bauleiter, Spezialisten, Unternehmer oder GU.

Grosse Hilte tir die Bauteilbeschreibung leisten Kataloge der schweiz. Baupreisstatistik,
welche Preise fir Komponenten von 50 Elementen enthalten, das Markiniveau wieder-
spiegeln, periodisch an den Index angepasst werden und in BBase zur Verfigung stehen.

Die Grundlage der Kostenkontrolle und Ueberwachung

Im Kostenvoranschlag nach BKP wird der Baubeschrieb zusammengetasst und mit
Berechnungen [Menge x Preis) fir das Ermitteln der Kosten erganzt. Finanzgliederungen (FE)
erlauben das Aufteilen der Kosten. Alle Berechnungen der Bauteilbeschriebe werden im KV
zusammengefasst und bilden die Grundlage fir die Kostenkontrolle.
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Verbesserte Genauigkeit
mit reduziertem Aufwand

... 1 Begehung des

Bauwerkes

Datenbldtter fir den
Rundgang

truktion

e Auzsenfliche
Fassade Dekorationen
Balkone, Loggien

Faszade Warmedidmmung
Kellerrdume privat
Kellerrdume allgemein
Kellerdecke YWar meddmmung
Lagerung Heizal

WA meerzeugung
warmeverteilung
Yersorgung Wasser, Gas

Bodenbeldge
‘Wandverkleidungen
Deckenverkleidungen

Kiiche

Bad-'wC

abluftanlagen

Gewerberdume

Geriste und Baustelleneinricl

Formular fir Mengen und
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Schwierigkeitsgrad

Einfache Checklisten
) verhindern
Uberraschungen.

. 2 Zustandserfassung

BBaseBauerneuerung und seine Aufgaben in der Bavadministration

Mit BBaseBauerneuerung werden Datenbldtter tir die Begehung von Bauwerken vorbereitet.
Der Abnutzungsgrad von einzelnen Elementen wird im Zusfandsbericht zusammengefasst. Die
notwendige Instandsetzung der Bauteile und Materialien bilden im Massnahmenplan die
Grundlage fir eine automatische Kostenschatzung.

Mit Veritizieren der Standardtexte werden Anpassungen an das aktuelle Bauwerk ertasst. Die
so definierlen Massnahmen bilden die durchgangige Grundlage fir den Import in das
Baukostensystem (BKS) von BBase und ermaglichen somit das Erstellen von Richtofferten fir
den Kostenvoranschlag bis zur Fertigstellung der Bauabrechnung mit der Kostenkontrolle von

BBase.

Fur die Begehung des Bauwerkes wird von BBase ein Protokoll vorbereitet. Darin sind,

gemdss IPBau, die 50 wichtigsten Elemente und Ihre Abnutzungszusténde mit vier

Zustandscode von a (keine Massnahmen) bis d (Ende der Lebensdauer) beschrieben. Die

Seihenfd%e der Elemente entsprechen einem Rundgang um das Gebdude und via Keller in
en Estrich.

®06 5-589 Bauerneueung.xls
.. Grobdi 8.0 ] A
Datenblétter #3 B:BASE  ©rME Inomstik 4G - CH BT Miimahaliort

0

Bezeichrung Bezchreibung

02  Tragkonstruktion
Crefinition Eeurteilung der Tragkonstruktion.
Twpen Mauerwetk mit Holzbalkendeck en

Eietank onstruktion

Geormetr. Koeffizient FF Fassadenfliche

Cluerverweise Die Oberflachen der Betondeck en werden im Element 43 und Element 45
beriicksichtigt.
BeiCodec oderd:Dy @ O & 5-500 Bauerneueung.xls
. £
; o Grobid -3k L A
Typ. 1 [ ] Mauverwerk mit| Koeffizienten #% pipase b ot i
-

@FMS Informnatik AG - CH 3617 hidnchaltorf ;F"

Zustandscode a [ Gebdudein «stalischy 5509 MFH Enlach, 8400 Winterthur - Bege hungsprotokoll Grobdiagnose |

Keine Anzeichen vorilEiiiiis e

Rizse vorhanden.

Codec [ |
Gebiude hat Anzeich MENQgEN

Keine weiteren Bewe| Bezeichnung Einhait Menge
Code d [ ] Durchgehende Risse Erfasste Daten ... Grundstiickiliche (R m2
Durchbiegurgen an 4 Gebdudegrundiliche [GRG) 2
Weitere Bewegun ger Fassadenabwicklung [Fa) m I
Yerbesserungen [ | Traufhihe (TH) m
Anzahl Wohngeschosse [AW43) stk
Arzahl Treppenhiuser [AT] stk o/
TVp = D Betonkonsiruk Arzahl 'Wohnungen [ A stk
Codea [] Gebaudeinstatisch g Pl (42) st
KeinsHigse und Al Gewerbeffiche (F&) 2
Codec [ | SpurenvonHaanisse
Dilakationen teilweize | ... fiir Ketnzahlen Raurnirihalt fach Sl 116 (Rl tnd
Code d D Erhebizhe Risse nd Gehau.devolume.r?nach SlA416 [GY] m3
Dilatationen grissten| Erergiebezugsflache [EEF] m2
I Al Deckblatt__ Unterlagen | Koef Schwierigkeitsgrad
Griisse Anzahl Wahneinheiten < 10
Anzahl Wohneinheiten 10- 20
Anzahl Wohneinheiten » 20
EBaubedingungen »4 Stockwerke und wihrend Umbaw bewohnt
» 4 Stockwerke oderwihrend Umbau bewohnt
<4 Stockwerke und wahrend Umbau unbewohnt
Zugang Zugang schlecht undkein Lagerplatz
Zugangschlecht oderkein Lagerplatz
Zugang gut, mit Lagerplatz
Bermerkung Durch den K oeffizienten fiir den Schwierigkeitsgrad werden die
objektspezifischen Abweichungenin der Kostenemnittlung beriicksichtigt.
Eerechnung: [Grisse x Baubedingung x Zugang) T1/3)
Drerrittlere Wert des Schuwierigheits grads weicht wegen Honoraren und
Mebenkosten von 1.00ab. 1
i« 4 » »i _ Deckblatt Unterlagen  Koeffizienten = Daten  Noi « &3 »

Die Datenblatter mit Textbausteinen zum Zustand resp. notwendigen Massnahmen, dienen als
Checkliste bei der Besichtigung und kénnen mit zusatzlichen Verbesserungen ergénzt werden.
Auf vorbereiteten Formularen werden Informationen zur Liegenschaft, Energiever%rouch und
die Mengenermitilung zusammengetragen.

Zurick im Buro werden die gesammelten Daten am PC ertasst. Mit Ergdnzen der
Koeffizienten fir die Geometrie (Lénge, Breite, Hohe, Anzahl Wohnungen, usf.), dem
Schwierigkeitsgrad (bewohnt wéhrend Umbau, Zugang schlecht, Lager vorhanden, usf.) und
dem Bou%ostenindex sind die Berechnungsgrundlogen vollstandig.
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Die Unterlagen werden @ © © 5-599 Bauerneuerung.xls
[ [ Girobdiagnose -2.0x &) &
mit Infos Zur__[/egenscfial[f Unterlagen o p:Base ©PMS Informatik AG - CHS617 Minchaltort a"
und Plénen ergénzt
5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Zystandsb e O e 5-599 Bauerneuerung.xls
Bezeichhung Bezchrieh _
Unterlagen BIBASE  DFNS hiomatk AG - CHEE 1 Minehaint ji
5 o] a - I
Liegenschaft d © . e
5-599 MFH Eulach, 5400 Winterthur - Zustandsbencht Grobdiagnose
Katazter KalMr 1265, Plan 5, Fgezaichnang Eeschrieb
i Versicherungsnumm | projektart Renovation
St hikzung 1892, CHF 2750°000 Baywerksart 010Wohnen
Basis 1938, CHF 327400 Projekt Info Musterhaus fiir Beispiele von BBase im Zentrum von Winterthur. Baujahr 1914, 1In
Eaujahr 1904 Hiuzerzeile mit gleichartiger Mutzung als Wohnungen. Mordostfazsade zu
N ' Ak 5403 Wit Cyattierstrasse. Siidwestfassade mit Balkoninlnnenhof. Keine Garage oder PP
erwaltun
- . ALl 0 P progratntn UG:Heizung, Waschen, Trickne, Wohhungskeller
Eetriebsaufwand EG -4.2G: 10 Dreizimmerwahnungen
Wohnungen DG Dachzinnen, Wohnungs estriche
Ett Konstruktion Mauerwerk verputz, Satteldach mit Sparrenlage und Biberschwanzziegel und
1ag Huolzschindeln. Decken bw. Betonresp. Holzbalk enlage. Gas heizung mit
Aufwand Radiatoren
Urnfeld
Pline -
Bermercwngernr leocsoenoocnoins 1

Energie- und Wasserverbrauch

¢l ! | o 1
Heizung Energie b & l .y . _i f‘ ;i
_ ~ .
"Warrnwasser Energie * ik el
i Tl fr FOY
Elektrizitst allg ern ein Z i Ll O
2
Uebrige Energietrager Hr 1 = .
: < [y 1
Wasserverbrauch.  goicianiniiansy 1 " i u- [ ] J i E v
e, e ¥ s i F i
1« 4 » »1 Unterlagen " Koeffizienten | R J_ ot ] e T e~ t
i S
Fr T - =
| : [l v
1« « » »I Unterlagen ' Koeffizienten | Resultate "Auswertung | 4 B e él

Fur das Festlegen des Zustandes enthalten einzelne Elemente verschiedene typische
Ausfihrungsraten (z.B. Fassade verputzt, Sichtmauerwerk, usf.).

Folgen der Beun‘e//un%
werden automatisc
eingerechnet

Eingritte kénnen Massnahmen bei andern Elementen auslésen. So wird bei einem schlechten
Zustand der Fassadenflache automatisch ein Gerist mit zusatzlicher Bauplatzinstallation
vorgeschlagen. Der Entscheid fir eine Wérmedammun
ganze Kettenreaktion aus. Als Folge mussen die Docho%scHUsse, die Fenster und der

der Fassade [8st beispielsweise eine

Wetterschutz ersefzt werden. \/erbesserurl}gen (z.B. Warmedammung mit Hinterliftung an
Stelle von Kompakiwarmedammung) werden als Option aufgerechnet.

®e06

5-599 Bauerneuerung.xls

Datenbléatter

@ B:BASE  ©PMS Informatik AG - CH 8617 Minchaltorf

Grobdizgrose - 8 10

a( 35 Kaltwasserverteilung I-ﬂ :

Geotnetr. Koeffizient

Typ 1

5-599 MFH Eulach, 8400 'Winterthur - Zustandsbercht Grobdiagnose = Bild einfligen
Eezeichrung Bre=chreibung
33 Elektroanlagen Wohnungen Typ 1 gewihlt
Definition  Beuwteilung der elektrischen Installationen in den Wohnungen. |« Elementnicht bearbeiten [Twp-]

Kiiche und Bad-WC nicht berlicksichtigh.
Fitf Wohnflas he
Elekiroanlagen Wohnungen

Code d gewahit

Zustandscode d

Installationen veraltet, entsprechen nicht mehr den ¥ orschriften, (8]
Alte Aufputzleitungen. Zu schwache Absicherung, minimale Beleuchtung.

Coded setzen

Yerbesserungen  &le Leitungen unter Putz legen. = Yerbesserung, Codes setzen
Installation wan zusakziichen Schaltem und Dosen.
I -
34 Warmeabgabe Typ 1 gewihlt v
l4 @ » »i Koeffizienten "Resultate "Auswertung | Daten Notizen IF 4 yr! g

Fur den Zustandsbericht werden die angezeigten Textbausteine Uberarbeitet und mit Fotos

erganzt.

BBaseBauerneuerung - Einfihrung
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... 3 Massnahmen

Ein einfacher Weg um
auf lhre Kosten zu
kommen

Die Kosten der
Massnahmen enthalten
den Schliissel fiir die
Aufteilung BKP und
\/ergcrbee/n%e/fen (VE)

Jeder Zustand der einzelnen Elemente enthdlt Vorschlage tir Massnahmen, welche bei der
Instandsefzung notwenig sind. Textbausteine bilden auch die Grundlage fir Anpassungen und
Verbesserungsvorschlage und kénnen angepasst werden.

® 06 5-599 Bauerneuerung.xls
o Grobdiagroze -8.0: T &
Datenblétter 0 B:Bpase BPMS Informatik AG - CHE617 Monchaltorf a’“
5-599 MFH Eulach, 8400 Wintethur - Masshahmenbeticht Grobdiagnose
Bezeichhung Eezchreibung
Menge EH - EH Preis Total: YE BEF
Folgecode d  Schlechter Allgemeinz ustand. 111'ann
PlattenbelEge schadhaft, ibige Obedflachen verschimutzt oder beschadigt.
Auzriistungsstandard ungeniigend. Elektische Installalionen ungeniigend.
Massnahmen  Demontage und Entsorgung 5 % 111000 5'550i5A 11
Meue Sanitareinnchtungen mit Watnwass e Durchflussbe grenz em B0 % 111000 BE'BOD: 54 25
Meue elektische nstallationen. 12 % 111000 13320 EL 23 m
Meue Bodenbelige 6 % 1110040 B'BE0IED 281
Meue Wandbelige & % 111000 880 MA 262
Ansttich Wande und Decken. 9 2 1o 9990 A 285
Cringlichkeit 1 sofort -
44 » & Koeffizienten ' Resultate "Auswertung  Daten ' Notizen [ « =

Die Kosfenschatzung wird mit Hilfe ausgewerteter Projekte von IPBAU automatisch berechnet
und bericksichtigt mit dem Schwierigkeitsgrad lokaler Abweichungen.

Die Ableitung der Mengen aus den geometrischen Koeffizienten wird, falls nétig, an die
Abweichungen des akiuellen Projekfes angepasst.

®O06 5-599 Bauerneuerung.xls
Grobdiaghose - 2.0 | &
Zusammeniassung; o p:pase EPMS Informatik &G - CH BB 17 Minchaltort
5-599 MFH Eulach, 8400 Winkerthur - Massnahrenbericht Grobdiagnose
Instandzetzung Warbessatung Wariante hIN| Warante MID |
Mt Bezeichhung Typ | Gode Eetrag [CHF] | Code Eetrag [¢HF] Eetrag [¢HF] Eetrag [HF]
Dringlichkeit: sofort 20 Eletnente 907000 33000+ BOFOO0:C+ 407000
04 Kellerdeck e Warm edsmrmung 1 d 14'000 - + 14'000
11 Wanmeerz eugung 2 b 2000 o + 20008 + 2000
12 Wianmever eilung 1 b sonn = + So0n: o+ 5000
14 Entsorgung Wasser 1 d 19000 = i
21 Starkstrom: Hauzzuleitung Messung Yedeilung 1 d 25000 3 e O e 5-599 Bauerneuerung.xls
22 Starkstrom: Gemeinanlagen 1 d Fonn = Grobdisghose -2.0x 1 &
23 Schwachstrom 1 d Tonni s Resultate o p:pase @FMS Informatik AG - CHE617 Minchaltort
33 Elektroanlagen *Wohnungen 1 d FEoon 3
34 Wamneabgabe 1 d GE'000: -
35 Raltwasserveteilung 1 d 34000 =
36 Wammwasserverteilung 1 d 33000 = i
37 Gasvetelung 14 4z - (Erobdiagnoseresial
gg E:rtfs?;g HAg3IEun Gloi el erazche } g ?éggg : Eingriffstiefe mittlerel grosse Abnutzung, voreiegend Code ofd Punkte 763
43 Bodenbel_a_\ge 3 4 34,000 - abgenutzte Elemente Codea [guter Zustand, unterhalten) Elemente 3
i Bp_denhelage 2 d ”,UUU 7 Code b [leichte Abriutzung, iiberwachen) Elementa 17
46 Kiiche ! d legoon ;- Codec [qrissere Abrutzuna, eingreifen) Elemente 9
47 Bad-WiC 2 q ronn i Code d [Ende Lebens dawer, sof ort handeln) Elemente 22
47 Bad-WC 1 d ayoon: -
48 Abluftanlagen 1 d 40o00: - Empiehlung Der Zustand des Gebdudes vedangt nach einer Emeuerung.
Ein ¥ orprojekt izt erfordedich.
Dringlichkeit: mittelfristig 28 Elemente  339°000 Kosten Instan dsetzung [Codea-d) CHE  1'206°000 122.0%
Werbesserung (Code s) CHF 32000 zom
01 Urngebung Aussenflichen 1 b 2000: - K eririzahlen K osten pro Wahnung CHRiSte 132600 ki
03 Faszade Aussenflache 1 b 13.000 = K.osten pro Zimmer CHFISH: 44267 IKIAZ
g‘é Eszoa:: ?‘;‘;“g?é;””e” } & g‘_:,ggg § Kosten prom2 Wohnfiich e CHFIm2 'R0 IKiFW
- _’ = = Kasten prorn3 Raurninhalk [S14116) CHFm3 430 KR
44 Kosffizienten |Resultate | Auswertung " Daten Notizen J Kosten prom3 Gebaudevolumen [Slad15] CHEMG B3 kMG
Waranten Aufgrund des Gebdudezustands sind verschiedene Sanierungskonzepte miglich.
Diesewerdenin den folgenden Yaranten eddutert. ‘;
4 4 & »i Koeffizienten  Resultate " Alswertung Daten Nt 4 B e él

Dringlichkeit und
Kennzahlen

von der Grobdiagnose
zum verifizierten

Bauprojekt

BBaseBauerneuerung - Einfihrung

Auswertungen zu Ein?riffsﬁefe, Dringlichkeit von Massnahmen, Kosten pro VWohnung, Zimmer
resp. m2 oder m3 bilden zusammen mit moglichen Varianten die Entscheidungsgrundlage fur
den Eigentumer.

Die vorgeschlagenen Massnahmen sind gegliedert tir Vergabeeinheiten (Unternehmer) und
BKP Konti. Auf Stufe der Teilleistungen wird die Grobdiagnose systematisch verifiziert bis alle
Massnahmen perfekt an die notwendigen Instandsetzungen angepasst sind. Die Wichtigkeit
der automatischen Kosten und Daten sinkt mit der laufenden Bearbeitung.
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... 4 Bauprojekt Beschriebe und Kosten werden lickenlos als Bauteile in die Kostenermittlung von BBase
Ubernommen und mit zusatzlichen Massnahmen fir die Erneuerung erganzt. Unterhalt,
Instandsetzung und Erneuerung lassen sich mit dem Baukostensystem (BKS) von BBase einfach
und schnell bearbeiten.

|:{> 5.40 Baukostensystem (BKS) - Das bauteilorientierte Kostensystem von A - Z

Kos]‘enschdfzung im ®06 5-599 Kostenschatzung mini.xls
Baukostensysten -§ 0= ©° &
BBOS@BC{UKO?I‘G()S)/S]‘G/TI Kosten £% sBase @M Informatik 4G - CH 8617 Minchaltorf
(BKS) mit Teilleistungen 8
d /\/] /7 / 5-5949 kFH Eulach, 8400 Winterthur - Kostenschatzung Studie 1:200, Baukosten +-5%
er/viassnanmen ais.—res  Bezeichnung VE | Mengs Eihet B Freis [Kostenemaing Codel Prozent |
Bauteile 2 Gebdude 3080m3 31355 CHF/m3 BEA07 91.15%
20 Baugrube gl |
21 Fiohbau 1 |
211 Biaurm eizterarbeiten 21587 2.0%
211.01 Entsorgung ‘Wasser: Hochliegende Sammelleitungen EM 1 gl 1'619.00 1619 SA |
211.02 Heizkirper Em 1 gl 203600 P06 54 |
211.03 Kalbwasserverteilung EM 1 gl 4924 .00 4924 S4
211.04 "Warrnwasservett eilung mit zentraler Aufbiereitung EM 1 gl 449800 4498 SA
211.05 Entzorgungsleitung bis Kellerdecke EM 1 gl 4'225.00 4225 SA
211.06 Abluftaniagen: Schwerkraftbeliiftung =101 1 al 2'385.00 383 SA
22 Rohbau 2
221 Fenster, Auzsentiiren, Tore LE26T 5.5%
221.01 Fenster FE 1 al S2'267.00 SE2GF SA
227 Aeussere Oberflachenbehandlungen 2580 02%
22701 Fenster P, 1 gl 2'590.00 2590 SA
228 Aeussere Abschlizse, Sonnenschutz 24'623 2.3%
228.01 Ralladen oder Lamellenstoren 1 gl 24'823.00 24822 SA
23 Elektroanlagen
230 Uebergangsposition 121611 11 .4%
230,01 Kellerdecke \Wanme damrmiung EL 1 gl 716.00 Ti6 SA
230.02 Elektroanlagen Wohnungen EL 1 gl 61'129.00 61129 SA
23002 Kiiche EL 1 gl 20052.00 w052 SA
23004 Bad-WC zusammen EL 1 gl 9'507.00 o507 Sh
23005 Bad-WC separat EL 1 al 11'347.00 11347 54
230.06 Abluftanlagen: Schwerkraft b eliiftung EL 1 gl £'859.00 2859 SA
232 Starkstrominstallakionen 19806 1.95%
23201 Starkstrom:Hauszuleitung ¥erteilung bessungin Wohhung EL 1 gl 1384300 13843 SA
232.02 Starkstrom: Gemeinanlagen EL 1 gl 5963.00 5963 SA
236 Schusc hatrorminstallation en TEET LT
SV Crindlage | Deckblatt | Bemerkung | Ubersicht | Finanzierung | Kosten "EauEe'iT-éWTBa' : il v

Mit Hilte der festgelegten Vergabeeinheiten sind sofort eintache Unterlagen tur Richtotterten
erstelll. Das Zuordnen der Massnahmen auf die BKP Konti zeigt die gleichen Kosten als
Kostenvoranschlag. Es gibt keine Uberraschung dank perfekter Vorbereitung mit dem
Baukostensystem von BBase.

Zusommenfossung der ®0 e 5-599 Kostenschatzung mini.xls
- . Eaukostensystern - 8.0 0 &
KOSI‘@{? I[Uf. /ec/e Vergabeemheﬂen ) BiBASE  mFMS Infomatk AG -CHSG]?Mo'nchthorfE
Vergabeeinheit (VE)

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Eostenschatzung Studie 1:200, Baukosten +-522
MA  Maler
BEF Wlaz “ergabe | Kostenerwsrtung Code | Prozent
283 Innere Oberflachenbehandungen 87 170.00 GTIT0.00  SA: 9.93%
227 Aeussere Oberflichenbehandiungen 2'540.00 259000 SA D 0.29% m
110 Uebergangsposition 57435.00 5'795.00  SA D 066

R ®0 60 5-599 Kostenschatzung mini.xls

Baukostensystemn -8.0: 1 &
Bodenleger #% pipase @FHIS Informatik AG - CHEB17 Minehaltort
BL Bodenleger - &
E-599 MFH Eulach, 8400 Wintetthur - Kostenschatzung Studie 1:200, Baukosten +-52%

e FPos  Bazsichring Menge Eithait  EH Prais Tl |
281 Bodenbekige 1 Vorbereitungsarbeiten |
LU lebernangs Lol 110 Uebergangsposition I

Total Bodenleger 110,11 Belage O Y O |

Drernontage und Entsorgung

14 « » »| Bauteile Vergabeeinheit N * Belagwvom Unteragsboden geliist.

Griizsere Flecken und ¥ erschlgizsstellen. Verbreitet
SchadenanUntedagsboden.

Total Vorbereitungsarbeiten |

2 Gebaude
281 Bodenbelage
281.01 Bodenbelage Parkett Alal A | e e e

Schleifen undversiegeln. Sockelleiste ersetzen.
* Parkett eben undin Crdnung.

Al Ottliche Flecken und Verschleissstelen. Sockellzisten
Te///G/SfUngen O/S beschadigh o dernicht vorhanden.
Bauteilbeschriebe fur se1.02 Belage Vot a IS _
R[C/’]fofferfen Untedagsboden teilweise neu erstellen. Komplett |
14« « » »i Bauteile "Vergabeeinheit 'Mengen 'Warianten 'Motizen | 18 sy

BBaseBauemeuerung - Einfihrung 5.33 Seite 11/40



Die Berechnungen zeigen nicht nur die Investitionskosten. Die Finanzierung und damit auch
mdgliche Mietzinsberechnungen sind dynamisch mit den Grundlagen verbunden und passen
sich jeder Verénderung des Projektes an.

anQnZ/erUngsmode// mit ®O00 5-589 Kostenschitzung mini.xls
- ¥ X " Baukostensystem -2 0x -
N BfUﬁi und Finanzierung / Mietkosten Hpipasens InformsxikAG-CHSGWMD‘nchthorfE
eﬁom/ei OSfen 5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Kostenschitzung Studie 1:200, Baukosten +-5% |
Finanzierungs_lp_it_til An_t_e_i!_[_S_kS] Zwischentotal I?tslbetrsg |
Finanzierung I
Eigenkapital CHF E50°000 |
Diverse CHF |
Taotal Eigenmittel CHF |
Hypathek 100,005 CHF 1'063'505
Taotal Fremdrnittel 100.00% CHF 1063505
Total Finanzierung CHF 1'06¥505
Bruttomietkosten vor Abschreibung
Zinsen Eigenkapital 4.25% won
Zinzen Diverse 4.25% won
Taotal Eigentnittelkosten CHF
Zinsen Hypothek 4.25% wvon 1063505 45199
Tatal Fremdmitt elk osten 4.25% GHF 451499
Verwaltungskosten
Yerwaltung 0.25% wvon 1063503 2659
Diverse 0.00% von 1063305
Taotal ¥ erwaltungsk osten 0,253 CHF 2659
Betriebskosten
Wer-und Entsorgung 0.07%  won 1063505 T44
Reinigung und Pflege 0.02% wvon 1063505 213
‘Wartung der Baukonstruktion 0.03% wvon 1063505 319
‘Wartung techn. Anlagen 0.03% wvon 1063505 319
Kaontroll und Sicherheits dienste 0.00% won 1063505 | e
_Abgaberiund Yersicherungen  005% won roE¥s0s 53| 7
j4 4 » » Deckblatt  Bemerkung | Ubersicht | Finanzierung = Koster « 8 -y

Die Kosfen der Bauerneuerung werden in der Kostenschatzung mit den Kosten tir An- oder
Umbauten zusammengefihrt. Die Zusammenfassung enthdlt deshalb alle Kennzahlen zum
gesamten Bauprojekt.

Zusommenfossung der ®060 5-599 Kostenschatzung mini.xls
Baukostensystem -2.0x | &
Kosten und Kennzahlen Zusammenfassung #5 BIBASE oM Infomstic AG - CHEBT Minchsltort ":rr
E-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Kostenschikzung Studie 1:200, Baukosten +-5 |
!(_u_._ bezeich Bazchrizh Ei-i Total % FG |
Bau- und Investitionskosten Prozant ||
1 Vorbereitungsarbeiten CHF ES'T4E  B.2% |
2 Gebaude CHF 96FA07 9%
4 Umgebung CHF 1956 o0.2% !
2 beunsh ekl ®060 5-599 Kostenschatzung mini.xls
D K h/ Total Irvestitionskoster ——— — P LI
irB/?;fenvoronsc O% Anteil Baukosten [BKP Kosten “’ BIBASE b ot Ae o 8615 Mnataitors B3
nac ist aufomatisc :
Kennzahlen 5599 MFH Eulach, 3400 Wirterthur - K ostenschistzung Studie 1:200, Baukosten +-5%
e['sfe//f Fos Eezeichnung Kostenerwartung Code! Prozent
volumen i - R |
BKP 2R Kosten BKP 21Feurin 2. G€DAUdE DR ey
Bau- und Investiionskosten 20 Baugrube |
1K1 GF Kosten BEP 0-9/ Gesc 21 Fiohbau 1 |
Bauk { GF Kosten BKP 1-9/Gesc 211 Baurneisterarbeiten 21587 z0% |
EkKP2{GF Kosten BKP 2! Gesch |
BKP4{UF Kosten BEP 41 Umgeb 22 Rohbau 2
K1 FE BKP 0-9/ Firnm et 21 Fenster, Aussentiiren, Tore 5267 s5% |
Bauk ! FE BEP 1-91 Zimmer 227 Aeyssere Oberflachenbehandiungen 2540 0.2%
228 Aeussere Abschlilsse, Sonnenschutz 24'823 2.3%
Mengen
23 Elekbroanlagen
Volumen 230 Uebergangs position 121611 11.4%
= (RIVGF) Raumin halt 232 Starkstrominstallationen 19606 1.9%
236 Schwac hstraminstallationen TEET 0.7%
GGSI’FUndStUCK und Ugngt:t:url:% h 24 Heizungs-, Liiftungs-, Klima- und Kalteanlagen
GRS 0 240 Ueb iti 36545 3%
GiEF [GEFIGSEF) Gebaudegrundflache e. ergangsfposnon .
UF (UFIGSF) Umgebungsfliche 243 ‘Wannewverteilung 4217 0.4%
4« 4 » »l | Deckblatt | Bemerkung | (b| 244 Liiftungsaniagen 143511 1.3%
248 Drdrmmmungen HLE K4nstallationen 1747 0.2%
25 Sanikaranlagen
250 Uebergangs position 186'848 17 6%
: 254 Sanitan eitun gen 32635 3.1%
BBOS@ ISf dGS 255 Diarmmmungen Sanitainstallationen 1175 0.1%
C/UfChQOnQ/QG‘ 258 Kiicheneinchtungen 72987 £.9%
Baukostensystem von der 2 Trnspotsniagen
Zustandserfassung bis 27 musbaul |
B b h 271 Gipserarbeiten N ) o . ) 34809 13|’
ZUur bauaorec nU”Q 14 4 » ki Kosten 'Bauteile ' Vergabeeinheit 'Mengen 'Varianten “ B r!

Die Zuweisung aller Bauteile in entsprechende BKP Arbeitsgattungen erméglicht das
automatische Erstellen des Kostenvoranschlages, welcher die Grundlage der Kostenkontrolle

bildet.
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Arbeitsmappen

Vorlage Deckblatt.xls

BBase /.3
Grobdiagnose XLT

BBase Vorlage
DiagnoselPBau
resp. -leer

Grundlage

Notizen

Bauverneverung

Tabellenbldtter der

Vorlage Diagnose. ..

Deckblatt

Unterlagen

BBaseBauemeuerung - Einfihrung

Inhalt des aktuellen BBaseDokumentes fiir die Bauerneuerung

Fur das aktuelle Werkzeug werden folgende Formularvorlagen (Arbeitsmappen) und
Tabellenblatter verwendet:

1. Vorlage Deckblatt.xls
2. BBase Vorlage DiagnoselPBau.xls
3. BBase Vorlage Diagnoseleer.xls

4. BBase 7.3 Grobdiagnose XLT

Beim Ertassen eines neuen Dokumentes tir die Bauerneuerung wird die Tabelle 'Deckblatt’,
welche sich in der 'Vorlage Deckblatt.xls' befindet, in die Arbeitsmappe der gewdhlten
Diagnose Vorlage eingefigt.

Die Vorlage 'BBase /.3 Grobdiagnose XLT' entspricht der alten Vorlage bis Version 8.0x. Sie

kann weiter auch mit BBase 8.0x verwendet werden.

Woéhrend die Vorlage tir das Deckblatt nur eine Tabelle enthdlt, sind die Autgaben der
Bauerneuerung auf verschiedene Tabellenblatter aufgeteilt.

Im Meni 'Inhalt’ des akiuellen BBaseDokuments kénnen Tabellenblatter fir das Bearbeiten am
Bildschirm direkt ausgewahlt werden. Das Wechseln erfolgt einfach und schnell.

Dokument Titel / Inhalt
Dokument Datum
Dokument Info

Dokument Ablage

Grundlagen > Wahrung

MNotizen Rundung
Dechitatt Mehrwertsteuer
Unterlagen

Mengen

Koeffizienten P} T
Schwierigkeitsgrad

Datenblatter Baukostenindex

Titel, Untertitel und Inhalt, welche aut dem 'Deckblatt’ angezeigt werden, kénnen im
Tabellenblatt 'Grundlage' Gberarbeitet oder ergénzt Wergen. Ein entsprechender Vorschla
wird jeweils beim Aendern der Darstellung des Tabellenblattes 'Daten’ (Begehungsprotokoll,
Zustands- oder Massnahmenbericht] angezeigt.

Ausserdem sind Infos zum akiuellen Dokument, Ablageort, Wéhrung, Mehrwertsteuersatz und
Rundungsfakior enthalten.

Die Tabelle 'Notizen" enthdlt eine leere Excel Tabelle fir individuelle Bedirhisse.
Die Arbeitsmappe der Bauerneuerung enthdlt sechs verschiedene Tabellen, das Deckblatt, die

Unterlagen, die Koeffizienten, das Resultat, die Auswertung und die Datenblétter fir die
Begehung, den Zustandsbericht und die Massnahmenplanung.

Deckblatt Unterlage Koeffizient Resultat Auswert'g Begehung
Eingriff Punkte Zustand
Titel Infos Mengen Empfehl'g Kosten
Objekt Plane Schwierigk Kosten Dringlichk. Mass-
Bauherr Verbrauch Index Kennzahl Varianten nahmeplan

Mengen
Beschrieb
Kosten
||

Das Deckblatt wird in die Arbeitsmappe Bauermneuerung beim Erstellen eines neven
Dokumentes eingefugt und kann spater ausgewechselt oder ergénzt werden.

Das Tabellenblatt 'Unterlagen’ enthdlt die Bemerkungen, Informationen und Index, welche in
der Projekiliste eingefragen wurden und dient fir die Begehung als Formular for das Erfassen
der liegenschaftsdaten, des Energie- und Wasserverbrauchs und Erfrag- und Aufwandkosten.
Ergdnzt mit Planausschnitten und Fotos zeigen die gesammelten Unterlagen alle relevanten
Grundlagen.
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Koeffizienten

Resultate

VI

Auswertung

Daten

VI

BBaseBauemeuerung - Einfihrung

Neben den Massen tir das Berechnen der Mengen und Bestimmen der Geometrie des
Bauwerks werden auf dem Tabellenblatt 'Koeffizienten' der Schwierigkeitsgrad beziglich
Crésse, Baubedingungen und Zugang festgelegt.

Zusammen mit dem Baukostenindex bilden diese Koeffizienten den Umrechnungsfakior fir die
an das akiuelle Bauwerk angepasste automatisierte Kostenschatzung.

Dieses Tabellenblatt wird bei der Darstellung als Begehungsprotokoll nicht angezeigt!

Es enthdlt die Resultate der Grobdiagnose und zeigt neben der Eingriffstiefe &gie Kosten und
Kennzahlen tber alles und fir jede Variante einzeln.

Neben der Empfehlung fir das weitere Vorgehen sind Bemerkungen zur Interprefation und
Risikohinweise enthalten.

Dieses Tabellenblatt wird bei der Darstellung als Begehungsprotokoll nicht angezeigt!
Die Auswertung der 50 Elemente mit Punkfen und Kosten kann for funf Varianten dargestellt
und nach Nummem, Abnutzung, Dringlichkeit oder Befragen sortiert werden.

Die Liste der 50 Elemente mit verschiedenen Typen, Zustand, Massnahmen und
Verbesserungen kénnen als BegehungsprotokofZusfondsbericht mit Abnutzungsgrad und
Massnahmenbericht fir die Planung angezeigt werden.

Die Textbausteine fur Zustand und Massnahmen kénnen Uberarbeitet und mit Bildemn ergdnzt
werden. Nach Verifizieren der Massnahmen und Zuordnen zu BPK Konti und
Vergabeeinheiten (VE) sind die Grundlagen fur den Import in das BauKostenSystem (BKS) von
BBase abgeschlossen.
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Forschungsprojekte

IP BAU

426
427
429
431.0
431.1
431.2
432
433
434
4351
435.2
436
437
44]
477

ungliltig

Vi

BBaseBauemeuerung - Einfihrung

Quellen und Literaturhinweise zur Baverneuerung

BBaseBauerneuerung wurde auf den Forschungsergebnissen von IPBau autgebaut und
bericksichtigt Ideen der SIA Dokumentation 0163 'Bauerneuerung mit Methode'. Das
vorliegende Programm orientiert sich unter anderem an den entsprechenden Unterlagen.

CRB, 8040 Zirich

EKG Elementkostengliederung 1991 SN 506 502 (Rev. 1995)
Elementmethode Information fir Anwender Art. Nr. 252.103
Kostenplanung, Kosteniberwachung ISBN 3-85567-355-1

BKP Baukostenplan 1993 SN 506 500
BKP Information fir Anwender Art. Nir. 200.04

Baukosten Kennzahlensystem - Benchmark KT-Projekt 35441
Kompass - Die Infegrale Plaftform for die Bauwirtschaft KTI-Projekt 3547.1 1998

Bundesamt fir Konjunkiurfragen (neu Bundesamt fir Energie, Bern)

Alle Dokumentationen der Impulsprogramme Bau und Energie (IPBAU, RAVEL, PACER] wurden
1996 auf CD als Pdf File angeboten. Nach Auflésung des Bundesamtes fir Konjunkturfragen
wurden die Rechte auf das Bundesamt fur Energie Ubertragen.

Die tolgenden Dokumente des 'Impulsprogramm Bau - Erhaltung und Emeuerung' sind aut der
Homepage von BBase enthalten:

Bauerneuerung - Was tun?

Gebdudeunterhalt - Handbuch fir die Zustandsbeurteilung
CGebaudebestand Schweiz - Stand 1.1.1990

Grodiagnose - Zustandserfassung und Kostenschatzung von Gebduden
Grodiagnose - Datenblatter fir die Zustandserfassung

Crodiagnose - Formular

Feindiagnose im Hochbau

Massaufnahme - Aufnahmetechniken, Randbedingungen
Ablaufplanung - vom Projekt zur Ausfthrung

Kostenplanung bei der Bauwerkserhaltung im Hochbau - Theorie und Beispiel
Kostenplanung bei der Bauwerkserhaltung im Hochbau - Checkliste
Projektierungshilfe - von der Grobdiagnose zum Bauprojekt
Siedlungsentwicklung durch Ermeuerung

Alterungsverhalten von Bauteilen und Unterhaltskosten

Rechtliche Aspekte der Siedlungserneuerung

SI+A, CH-8039 Zirich

SIA 102 - Ordnung tir Leistungen und Honorare der Architekten 2003 SN 508 102
SIA 116 - Kubische Berechnung von Hochbauten 1952

SIA 416 - Flachen und Volumen von Gebduden 2004 SN 504 416

SIA 450 - Kosteninformationen im Bauwesen 1993 SN 509 450

SIA 480 - Wirtschattlichkeitsrechnung fir Investitionen im Hochbau 2004 SN 506 480

SIA D 0163 - Bauemneuerung, Projektieren mit Methode 2000
SIA D 0165 - Kennzahlen im Immobilienmanagement 2000
Bauen nach Smart 1998 ISBN 3-7643-5923-4

Hauseigentimerverband Schweiz, Zirich
Lebensdauertabelle von Materialien und Bauteilen
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Deckblatt - Begehungsprotokoll

Objekt 5-599
MFH Eulach
Wiulflingerstrasse 41
8400 Winterthur
Bauherr Franz Huber

Erbengemeinschaft
Usterstrasse 12
8617 Monchaltorf

Projektverfasser ARGE Beispiel AG

Usterstrasse 12
8617 Mbnchaltorf

Telefon 01948 12 14
Fax 01948 19 41
Email info@pmsag.ch

Begehungsprotokoll
BBaseBauerneuerung 8.0 Grobdiagnose
Datum Mbonchaltorf, 21. Juni 2006
Inhalt Unterlagen

Koeffizienten
Datenblatter
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Unterlagen - Projektinformation und Plane

Unterlagen
5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Massnahmenbericht Grobdiagnose
Bezeichnung Beschrieb

Projekt Informationen

Objektbezeichnung 5-599 MFH Eulach,
Wilflingerstrasse 41, 8400 Winterthur
Bauherrschaft Franz Huber, Erbengemeinschaft
Usterstrasse 12, 8617 Monchaltorf
Projektverfasser ARGE Beispiel AG
Usterstrasse 12, 8617 Monchaltorf
Projektart Renovation
Bauwerksart 010 Wohnen
Projekt Info Musterhaus fur Beispiele von BBase im Zentrum von Winterthur. Baujahr 1904.

In Hauserzeile mit gleichartiger Nutzung als Wohnungen. Nordostfassade zu
Quartierstrasse. Sudwestfassade mit Balkon in Innenhof. Keine Garage oder PP

Raumprogramm UG: Heizung, Waschen, Trockne, Wohnungskeller
EG - 4. OG: 10 Dreizimmerwohnungen
DG: Dachzinnen, Wohnungsestriche

Konstruktion Mauerwerk verputzt, Satteldach mit Sparrenlage und Biberschwanzziegel und
Holzschindeln. Decken tw. Beton resp. Holzbalkenlage. Gasheizung mit
Radiatoren
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Unterlagen - Bemerkungen zur Liegenschaft, Kosten und Energieverbrauch

Liegenschaft

Kataster Kat.Nr 1265, Plan 5 Blatt 15

Assekuranz Versicherungsnummer 165

Schatzung 1992, CHF 2'750'000, 840%

Basis 1939, CHF 327'400

Baujahr 1904

Verwaltung Immocalk, 8403 Winterthur

BetriebsaufWand e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaaeans
L4 o] o] 0 10 o Vo = o TR
(=T SRR
LN T2 T T P
L8 411 (o PSR
Plane Baugesuch 1:100 von 1904

1T g Lo g (W g To =T o PSSP SRPIPP

Energie- und Wasserverbrauch

[ (T4 8T To T = o T=T o 1P
WarmwasSer ENEIJIE ...t e et e et e e e et e e e et e e e eaa e e eeta e e s eeaeererneeeneaannas
Elekirizitat allgemein e —————
Uebrige ENergietrager e e et et e et e et e et e et era e e e e

AT TS TSI AV =T o] = LE o] o TP

Besichtigung, Besprechungen

Datum 10.Juni 2006, 13:30 Uhr
Anwesend Hr.Muster, Hausabwart
Lokalitat Besichtigung der Wohnungen der Wohnung im EG, 3. und 5 OG
Kosten
Projektstand Bedarfsanalyse
Genauigkeit Der Genauigkeitsgrad der Kostenermittlung betragt +/- 20%
Wahrung Die Preise sind in 'CHF' angegeben.
Index Die Preise dieses Dokuments beziehen sich auf folgenden Baukostenindex:

Kostenstand 1. April 2005
110.2 Pkt, Zurcher Baukostenindex

Mehrwertsteuer Die Kosten sind inklusive 7.6% Mehrwertsteuer.
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Koeffizienten - Mengen, Schwierigkeitsgrad und Index

Koeffizienten

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Begehungsprotokoll Grobdiagnose

Bezeichnung

Mengen
Bezeichnung Einheit Menge

Erfasste Daten ... Grundstuckflache (GR) m2 e
Gebaudegrundflache (GRG) m2 e
Fassadenabwicklung (FA) 21 T
Traufhdhe (TH) 01
Anzahl Wohngeschosse (AWG) stk
Anzahl Treppenhauser (AT) Stk
Anzahl Wohnungen (AW) Stk e
Anzahl Zimmer (AZ) stk
Gewerbeflache (FG) m2 e,

... fur Kennzahlen Rauminhalt nach SIA 116 (RI) m3
Gebaudevolumen nach SIA 416 (GV) m3
Energiebezugsflache (EBF) M2 e

Schwierigkeitsgrad

Grosse Anzahl Wohneinheiten < 10

Baubedingungen

Zugang

Bemerkung

Baukostenindex

Anzahl Wohneinheiten 10 - 20
Anzahl Wohneinheiten > 20

> 4 Stockwerke und wahrend Umbau bewohnt
> 4 Stockwerke oder wahrend Umbau bewohnt
< 4 Stockwerke und wahrend Umbau unbewohnt

Zugang schlecht und kein Lagerplatz
Zugang schlecht oder kein Lagerplatz
Zugang gut, mit Lagerplatz

Durch den Koeffizienten fur den Schwierigkeitsgrad werden die
objektspezifischen Abweichungen in der Kostenermittlung berticksichtigt.

Berechnung: (Grosse x Baubedingung x Zugang) ~(1/3)

Der mittlere Wert des Schwierigkeitsgrads weicht wegen Honoraren und

Nebenkosten von 1.00 ab.

Preisstand per .........ccccc.....
Bemerkung

BBaseBauemeuerung - Beispiel

Zurcher Baukostenindex (1977 = 100 Pkt)

Der Einfluss der Teuerung wird durch den Koeffizienten fur die Baukosten

berucksichtigt. Dieser entspricht 1/100 des Zurcher Index der
Wohnbaukosten auf der Basis 1977.
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Daten - Begehungsprotokoll mit Elementen, Typen und Code A - D

Datenblatter
5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Begehungsprotokoll Grobdiagnose

Bezeichnung Beschreibung

01 Umgebung Aussenflachen

Definition Beurteilung der Umgebung: Grunflachen, Hartflachen, Umzaunung und
Briefkastenanlagen.

Typen 1 Umgebung

Geometr. Koeffizient GRU Umgebungsflache

Querverweise Die Versorgungsleitungen und Grundstuckanschlussleitung ausserhalb des
Gebaudes werden nicht berucksichtigt.

Typ 1 [ ] Umgebung

Codea [ | Umgebung in Ordnung.
Unterhaltsarbeiten regelmassig ausgefuhrt.

Codeb [ ] Umgebung benbtigt Auffrischung.
Hartflachen leichte Beschadigungen.

Code ¢ [ | Umgebung «verwildert».

Hartflachen fehlend oder defekt. Oberflachenentwasserung nicht mehr
gewabhrleistet. Aussenbeleuchtung fehlt.

Coded [ | Umgebung «verwildert».

Hartflachen fehlend und defekt. Entwasserung nicht mehr gewahrleistet.
Aussenbeleuchtung fehlt. Briefkasten, Tore, andere Metallteile nicht mehr
funktionsfahig.

Bemerkungen

02  Tragkonstruktion

Definition Beurteilung der Tragkonstruktion.

Typen 1 Mauerwerk mit Holzbalkendecken
2 Betonkonstruktion

Geometr. Koeffizient FF Fassadenflache
Querverweise Die Oberflachen der Betondecken werden im Element 43 und Element 45
beruicksichtigt.

Bei Code c oder d: Dammung im Element 06.

Typ 1 [ ] Mauerwerk mit Holzbalkendecken

Codea | | Gebaude in «statisch» gutem Zustand.
Keine Anzeichen von Setzungsrissen, Durchbiegungen etc.

Codec | | Risse vorhanden.

Gebaude hat Anzeichen von Setzungen oder Durchbiegung der Decken. Keine
weiteren Bewegungen zu erwarten.

Code d |:| Durchgehende Risse an den Wanden.

Durchbiegungen an den Holzdecken. Anzeichen von Setzungen feststellbar.
Weitere Bewegungen zu erwarten.

Bemerkungen
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Typ 2 | | Betonkonstruktion

Code a |:| Gebaude in statisch gutem Zustand.

Keine Risse und Abplatzungen sichtbar.

Code ¢ |:| Spuren von Haarrissen und Abplatzungen an Aussenwanden.
Dilatationen teilweise defekt. Beschadigte Flache (= 5%).

Code d |:| Erhebliche Risse und Abplatzungen.
Dilatationen grosstenteils beschadigt. Beschadigte Flache (> 5%).

Bemerkungen
03 Fassade Aussenflache
Definition Beurteilung der Fassadenaussenflache auf Ablosungen, Risse, Verschmutzung
etc.
Unverkleidete Sichtbetonoberflache siehe Element 02.
Typen 1 Verpuizt

Geometr. Koeffizient

Querverweise

2 Sichtmauerwerk
3 Vorgehangte Betonplatten
4 Leichte vorgehangte Verkleidung

FF Fassadenflache

Element 02 Tragkonstruktion

Element 04 Fassade Dekoration
Element 05 Balkone, Loggien

Element 06 Fassade Warmedammung

Typ 1 [ ] Fassade Aussenflache Verputzt
Code a |:| Keine sichtbaren Schaden.
Anstrich sauber.
Codeb | | Anstrich verwittert.
Putzschaden (<20%) der Fassadenflache.
Codec [ | Anstrich verwittert.
Putzschaden (20-50%) der Fassadenflache.
Coded | | Anstrich verwittert.
Putzschaden (50-100%) der Fassadenflache.
Bemerkungen
Typ 2 [ | Fassade Sichtmauerwerk
Code a |:| Keine Anzeichen von Verschmutzung, Abldsungen oder Rissen.
Code b |:| Verunreinigungen und punktuelle Beschadigung.
Code ¢ | | Beschadigungen und Abplatzungen (<30%) der Fassadenflache.
Verunreinigung mit Ausbluhungen, Schaden an Fugen.
Code d |:| Beschadigungen und Abplatzungen (>30%) der Fassadenflache.
Verunreinigung mit Ausbluhungen, Schaden an Fugen.
Bemerkungen

BBaseBauemeuerung - Beispiel
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Typ 3

Fassade mit vorgehangten Betonplatten

Code a Oberflachen intakt und sauber.
Keine Anzeichen von Schaden an Befestigungen und Aufhangungen.

Code b Oberflachen verschmutzt.
Fugen punktuell beschadigt. Keine Anzeichen von Schaden der Befestigung
und Aufhangung.

Code ¢ Oberflachen stark angegriffen und mit Abplatzungen.
Fugen beschadigt. Keine Anzeichen von Schaden an Befestigung und
Aufhangung.

Code d Oberflachen stark angegriffen mit Abplatzungen.
Anzeichen von korrodierten Befestigungen und Aufhangungen. Sicherheit ist
gefahrdet. Erhebliche Schaden durch mangelhafte Warmedammung.

Bemerkungen

Typ 4 Fassade: Leichte vorgehangte Verkleidung

Code a Oberflachen sauber.
An- und Abschlusse intakt, keine Anzeichen von Schaden an Befestigung.

Code ¢ Fassade verwittert, einzelne Elemente beschadigt.
An- und Abschlusse undicht. Keine Anzeichen von Schaden an Befestigung.

Code d Viele Fassadenelemente beschadigt, verwittert oder korrodiert.
Schaden an der Befestigung. An- und Abschlusse undicht. Teilersatz nicht
moglich, kein Ersatzmaterial erhaltlich.

Bemerkungen
04  Fassade Dekorationen
Definition Beurteilung der vorspringenden Fassadenteile wie Gewande, Gurte, Simse und
Dekorationen.
Typen Fassadendekorationen

Geometr. Koeffizient

Querverweise

FF Fassadenflache
Element 03 Fassade Aussenflache

Typ 1 Fassadendekorationen

Code a Keine sichtbaren Schaden vorhanden.
Die Steine sind von guter Qualitat, es ist in nachster Zeit mit keinen Schaden
zu rechnen.

Code b Punktuelle Schaden an Fugen und Kanten.
Insgesamt gute Steinqualitat.

Code ¢ Dekorationen verschmutzt.
Teilweiser Abtrag der Profilierung. Kanten und Fugen beschadigt wegen
schlechter Steinqualitat.

Code d Dekorationen verschmutzt.
Fortgeschrittener Abtrag der Profilierung. Kanten und Fugen beschadigt.
Mangelnde Verankerung, Gefahrdung der Sicherheit.

Bemerkungen

BBaseBauemeuerung - Beispiel
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Deckblatt - Zustandsbericht

Objekt 5-599
MFH Eulach
Wilflingerstrasse 41
8400 Winterthur
Bauherr Franz Huber

Erbengemeinschaft
Usterstrasse 12
8617 Mbnchaltorf

Projektverfasser ARGE Beispiel AG

Usterstrasse 12
8617 Mbnchaltorf

Telefon 01 948 12 14

Fax 01948 19 41
Email info@pmsag.ch

Zustandsbericht

BBaseBauerneuerung 8.0 Grobdiagnose
Datum Monchaltorf, 22. Juni 2006

Inhalt Unterlagen
Koeffizienten
Resultate
Auswertung
Datenblatter
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Koeffizienten - Umrechnungsfaktor

Koeffizienten

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Zustandsbericht Grobdiagnose

Bezeichnung

Mengen
Bezeichnung Einheit Menge
Erfasste Daten ... Grundstuckflache (GR) m2 235.00
Gebaudegrundflache (GRG) m2 160.00
Fassadenabwicklung (FA) m 30.00
Traufhdhe (TH) m 11.50
Anzahl Wohngeschosse (AWG) stk 5.00
Anzahl Treppenhauser (AT) stk 1.00
Anzahl Wohnungen (AW) stk 10.00
Anzahl Zimmer (AZ) stk 30.00
Gewerbeflache (FG) m2 -
... aus Daten abgeleitet Wohnflache (GRG x AWG) (FW) m2 800.00
Wohn- und Gewerbeflache (FW+FG) m2 800.00
Umgebung (GR-GRG) (GRU) m2 75.00
Fassadenflache (FA x TH) (FF) m2 345.00
... fur Kennzahlen Rauminhalt nach SIA 116 (RI) m3 3'090.00
Gebaudevolumen nach SIA 416 (GV) m3 2'400.00
Energiebezugsflache (EBF) m2 640.00
Schwierigkeitsgrad
Grosse Anzahl Wohneinheiten 10 - 20 1.130
Baubedingungen > 4 Stockwerke und wahrend Umbau bewohnt 1.221
Zugang Zugang schlecht und kein Lagerplatz 1.172
Resultat Koeffizient Schwierigkeitsgrad 1.174
Bemerkung Durch den Koeffizienten fur den Schwierigkeitsgrad werden die
objektspezifischen Abweichungen in der Kostenermittlung beruicksichtigt.
Berechnung: (Grosse x Baubedingung x Zugang) *(1/3)
Der mittlere Wert des Schwierigkeitsgrads weicht wegen Honoraren und
Nebenkosten von 1.00 ab.
Baukostenindex
Preisstand per 01.04.05 Zurcher Baukostenindex (1977 = 100 Pkt) 180.5 Pkt
Resultat Koeffizient Baukostenindex 1.805
Bemerkung Der Einfluss der Teuerung wird durch den Koeffizienten fur die Baukosten
beruicksichtigt. Dieser entspricht 1/100 des Zurcher Index der
Wohnbaukosten auf der Basis 1977.
Umrechnungsfaktor
Faktor Umrechnungsfaktor Punkte -> Betrag 2.119
Bemerkung Das Produkt von Schwierigkeitsfaktor und Baukostenindex fuhrt

BBaseBauemeuerung - Beispiel

zum Umrechnungsfaktor.
Das Produkt von Umrechnungsfaktor und gewichtete Punkte
(Mengen x Punkte) fuhrt zu den Instandsetzungskosten.
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Daten - Zustandsbericht mit Fotos

Datenblatter

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Zustandsbericht Grobdiagnose

Bezeichnung

01

Beschreibung

Umgebung Aussenflachen

Definition

Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der Umgebung: Grunflachen, Hartflachen, Umzaunung und
Briefkastenanlagen.

GRU Umgebungsflache
Umgebung

Zustandscode a

Folgecode b

02

Umgebung in Ordnung.
Unterhaltsarbeiten regelmassig ausgefuhrt.

Umgebung benbtigt Auffrischung.
Hartflachen leichte Beschadigungen.

Tragkonstruktion

Definition
Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der Tragkonstruktion.
FF Fassadenflache

Mauerwerk mit Holzbalkendecken

Zustandscode a

03

Gebaude in «statisch» gutem Zustand.
Keine Anzeichen von Setzungsrissen, Durchbiegungen etc.

Fassade Aussenflache

Definition
Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der Fassadenflache auf Abldsungen, Risse, Verschmutzung.

FF Fassadenflache

Zustandscode b

Folgecode

BBaseBauerneuerung - Beispiel

Fassade Aussenflache Verputzt

Anstrich verwittert.
Putzschaden (<20%) der Fassadenflache.

Element50 Typ1 Codec
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04

Fassade Dekorationen

Definition

Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der vorspringenden Fassadenteile wie Gewande, Gurte, Simse und

Dekorationen.
FF Fassadenflache

Fassadendekorationen

Zustandscode ¢

Dekorationen verschmutzt.

Teilweiser Abtrag der Profilierung. Kanten und Fugen beschadigt wegen
schlechter Steinqualitat.

Folgecode  Element50 Typ1 Codec
05 Balkone, Loggien
Definition = Beurteilung der Balkone und Loggien auf Verschmutzung, Risse und

Geometr. Koeffizient

Typ 1

Verankerungen.
AW Anzahl Wohnungen
Balkone, Loggien

Zustandscode ¢

Folgecode

BBaseBauerneuerung - Beispiel

AT

Zahlreiche Risse un_d Abplatzungeﬁ Iohne Be_éintréchtigung der Sicherheit.

Grossere Ablbsungen am Bodenbelag. Entwasserung nicht funktionsfahig.
Metallteile korrodiert mit mangelhafter Verankerung. Leichte
Kondensatschaden an Decke oder Boden in Balkonnahe.

Element50 Typ1 Codec
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07

Kellerraume privat

Definition

Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der privaten Kellerraume: Boden, Wande, Decken und
Einrichtungen.

GRG Gebaudegrundflache
Kellerraume privat

Zustandscode b

08

Punktuelle Beschadigungen an Wanden, Boden, Decken und inneren Turen.
Oberflachen mangelhaft.

Kellerraume allgemein

Definition

Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der Gemeinschaftskellerraume: Boden, Wande, Decken und
Einrichtungen.

GRG Gebaudegrundflache
Kellerraume allgemein

Zustandscode d

09

Raume und Turen in desolatem Zustand.

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

Kellerdecke Warmedammung

Definition

Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der Kellerdecke auf Warmedammung. Behaglichkeit
Erdgeschosswohnungen Uber Keller.

GRG Gebaudegrundflache
Kellerdecke Warmedammung

Zustandscode d

11

Warmedammung fehlend oder mit einer Starke von weniger als 5 cm.
Behaglichkeit in Erdgeschoss-Wohnung ungenigend.

Warmeerzeugung

Definition

Geometr. Koeffizient

Typ 2

Beurteilung der Heizungsanlage auf Funktion, Alter etc. Baujahr Brenner und
Kessel sowie Servicetelefon-Nummer aufnehmen.

FW + FG Wohnflache +Gewerbeflache
Warmeerzeugung mit Warmwasser

Zustandscode b

12

Dammung teilweise mangelhaft.
Wirkungsgrad unsicher. Steuerung funktioniert nicht einwandfrei.

Warmeverteilung

Definition

Geometr. Koeffizient

Typ 1

Beurteilung der Steigleitungen und Heizleitungen im Kellergeschoss auf
Funktion, Abniitzung, Dammung, Warmezahlung etc.

AW Anzahl Wohnungen
Warmeverteilung

Zustandscode b

BBaseBauemeuerung - Beispiel

Punktuelle Roststellen und teilweise undichte Stellen an den Armaturen.

Dammung teilweise mangelhaft. Gerausche, Anlage schlecht entluftbar. Einige
Heizkodrper werden nicht richtig warm. Stromgerausche horbar.
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Resultate - Bericht zu Varianten, Bemerkungen, Risikohinweise

Resultate

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Massnahmenbericht Grobdiagnose

Thema

Beschrieb

Grobdiagnoseresultat

Eingriffstiefe

abgenutzte Elemente

Empfehlung
Kosten

Kennzahlen

Varianten

Variante MINI

mittlere/grosse Abnutzung, vorwiegend Code c/d Punkte
Code a (guter Zustand, unterhalten) Elemente
Code b (leichte Abnutzung, Uberwachen) Elemente
Code ¢ (grossere Abnutzung, eingreifen) Elemente
Code d (Ende Lebensdauer, sofort handeln) Elemente

Der Zustand des Gebaudes verlangt nach einer Erneuerung.
Ein Vorprojekt ist erforderlich.

Instandsetzung (Code a - d) CHF
Verbesserung (Code s) CHF
Kosten pro Wohnung CHF/Stk
Kosten pro Zimmer CHF/Stk
Kosten pro m2 Wohnflache CHF/m2
Kosten pro m3 Rauminhalt (SIA116) CHF/m3
Kosten pro m3 Gebaudevolumen (SIA416) CHF/m3

763

17

22

1'296'000 122.0%

32'000 3.0%
132'800 IK/IAW
44'267 IK/IAZ
1'660 IK/FW
430 IK/RI
553 IK/GV

Aufgrund des Gebaudezustands sind verschiedene Sanierungskonzepte moglich.

Diese werden in den folgenden Varianten erlautert.

Beschreibung

Instandsetzung ohne Fassade, Dach und Treppenhaus
Keine Verbesserungen eingerechnet

Vorteile Ausfuhrung der Arbeiten zusammen mit dem Dachausbau

Nachteile Zweimal eine Baustelle in bewohntem Zustand

Kosten Instandsetzung + Verbesserung CHF  1'062'000 81.9%

Kennzahlen Kosten pro Wohnung CHF/Stk 106'200 IK/AW
Kosten pro Zimmer CHF/Stk 35'400 IK/AZ
Kosten pro m2 Wohnflache CHF/m2 1'328 IK/IFW
Kosten pro m3 Rauminhalt (SIA116) CHF/m3 344 IK/RI
Kosten pro m3 Gebaudevolumen (SIA416) CHF/m3 443 IK/IGV

Variante MIDI

Beschreibung Instandsetzung mit Fassade, Dach und Treppenhaus
Keine Verbesserungen eingerechnet

Vorteile Alle Instandsetzungen ausgefuhrt

Nachteile Teilweise Anpassungen bim Dachausbau notwendig

Kosten Instandsetzung + Verbesserung CHF  1'296'000 100.0%

Kennzahlen Kosten pro Wohnung CHF/Stk 129'600 IK/AW
Kosten pro Zimmer CHF/Stk 43'200 IK/AZ
Kosten pro m2 Wohnflache CHF/m2 1'620 IK/FW
Kosten pro m3 Rauminhalt (SIA116) CHF/m3 419  IK/RI
Kosten pro m3 Gebaudevolumen (SIA416) CHF/m3 540 IK/IGV

BBaseBauemeuerung - Beispiel
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Bemerkung

Grobdiagnose

Zustand Code a - d

Zielzustand

Verbesserung Code s

Interpretation

Die 'IP BAU Grobdiagnose' gibt mit begrenztem Aufwand einen ersten Uberblick
Uber den Zustand einer Liegenschaft und die Kosten fur ihre Instandsetzung.

In der Grobdiagnose ist das Verfahren zur Ermittlung von Massnahmen und
Kosten mit Code a bis d standardisier. Sie kann darum Kostenschatzung und
Kostenvoranschlag wahrend der Projektierung nicht ersetzen. Erst dann sind
die effektiven Massnahmen bekannt.

Der Zielzustand orientiert sich an der Instandsetzung aller funktionalen und
optischen Mangel auf einen mittleren, gangigen Standard unter Beriicksichtigung
der baurechtlichen Auflagen.

Die Methode bietet mit dem s-Code die Moglichkeit, die Mehrkosten fur eine
Variante mit qualitativen Verbesserungen zu bestimmen.

Eingriffstiefe

abgenutzte Elemente

Kosten

Kennzahlen

Risikohinweise

Eines der wichtigsten Ergebnisse der Grobdiagnose ist die 'Eingriffstiefe’ der
Massnahnen. Diese errechnet sich aus der Summe der gewichteten Punkte
bezogen auf die Wohnflache (FW).

Die Anzahl der abgenutzten Elemente (Code d) entscheidet Uber die Dringlichkeit
einer Instandsetzung.

Die Instandsetzungskosten ist die Investitionssumme fur eine Standard-
instandsetzung (Code a bis d) nach Massnahmevorschlagen.
Die Mehrkosten fur Verbesserungen entsprechen den gewahlten Code s.

Diese Informationen bilden die Grundlage fur das weitere Vorgehen. Prinzipiell
sind drei Resultate denkbar:

1. Das Gebaude ist betriebsbereit, es sind keine Massnahmen zu treffen.

2. Der Betrieb des Gebaudes kann mit einzelnen Instandsetzungsmassnahmen
fur weitere 5-8 Jahre sichergestellt werden.

3. Der Zustand des Gebaudes verlangt nach einer Instandsetzung oder nach einer
Erneuerung.

Die Formulierung des weiteren Vorgehens orientiert sich am Zustand der
Elemente, am Risiko von Folgeschaden, an den baurechtlichen Auflagen und am
Einfluss auf die jahrlichen Betriebskosten.

Uber die Instandsetzungskosten pro Wohnung wird der Mietzinsaufschlag
festgelegt. Dieser Wert wird aufgeteilt nach abwalzbaren und nicht abwalzbaren
Kosten und legt damit den anzustrebenden Investitionsrahmen fest.

Die Kennzahlen zu Flachen und Volumen zeigen die Instandsetzungskosten im
Verleich zu Kennzahlen von Neubauten.

Nicht enthaltene Kosten...

Beurteilung der Elemente

Kosten der Elemente

Fehlkonstruktionen

BBaseBauemeuerung - Beispiel

Kosten fur Umzuge, Fremdmieten, Mietzinsausfalle und Mietzinsersatzkosten sind
in den Instandsetzungskosten nicht enthalten.

Die Beurteilung der Elemente erfolgt auf Sicht, ohne Beizug von Spezialisten und
ohne Anwendung von Prufverfahren. Die Vorbehalte zur Beurteilung einzelner
Elemente im Bericht des Diagnostikers sind integrierender Bestandteil der
Grobdiagnose. Die Grobdiagnose ersetzt nicht die Fachkenntnisse, sondern setzt
sie zur Bewertung des Zustandes voraus.

Es ist nicht zulassig, die Kosten fur die Instandsetzung der einzelnen Elemente zu
nutzen. Der Streubereich der Resultate ist hier grosser als bei den Gesamtkosten.

Die Instandsetzungskosten von Bauschaden, welche auf grundsatzlichen
Fehlkonstruktionen beruhen, kbnnen mit der Grobdiagnose nicht berechnet
werden.
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Auswertung - Sortiert nach Elementen oder Dringlichkeit

Zusammenfassung: Sortiert nach Elementen

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Massnahmenbericht Grobdiagnose

Instandsetzung Verbesserung Variante MINI Variante MIDI
Nr Bezeichnung Typ| Code Betrag [CHF] | Code Betrag [CHF] Betrag [CHF] Betrag [CHF]
Umgebung Fassaden 5 Elemente  71'000 2'000 71'000
01 Umgebung Aussenflachen 1 b 2'000 - + 2'000| + 2'000
03 Fassade Aussenflache 1 b 18'000 - + 18'000
04 Fassade Dekorationen 1 c 24'000 - + 24'000
05 Balkone, Loggien 1 c 27'000 - + 27'000
Keller Untergeschoss 9 Elemente 89'000 40'000 89'000
07 Kellerraume privat 1 b 3'000 - + 3'000
08 Kellerraume allgemein 1 d 41'000 - + 41'000
09 Kellerdecke Warmedammung 1 d 14'000 - + 14'000| + 14'000
11 Warmeerzeugung 2 b 2'000 - + 2'000| + 2'000
12 Warmeverteilung 1 b 5'000 - + 5'000| + 5'000
14 Entsorgung Wasser 1 d 19'000 - + 19'000 | + 19'000
15 Keller Aussenturen und Tore 1 c 4'000 - + 4'000
16 Kellerfenster 1 b 1'000 - + 1'000
Treppenhauser 8 Elemente 62'000 19'000 41'000 81'000
17 Treppenhaus: Wande 1 b 4'000 - + 4'000
18 Treppen und Podeste 1 b 4'000 - + 4'000
18 Treppen und Podeste 2 b 7'000 - + 7'000
19 Treppenhaus: Eingangsture 1 b 1'000 - + 1'000
20 Wohnungstiren 1 b 5'000 - + 5'000
21 Starkstrom: Hauszuleitung Messung 1 d 25'000 S 6'000 | + 25'000 | ++ 31'000
22 Starkstrom: Gemeinanlagen 1 d 7'000 - + 7'000| + 7'000
23 Schwachstrom 1 d 9'000 s 13'000| + 9'000 | ++ 22'000
Dach und Dachraum 9 Elemente 66'000 -1'000 65'000
25 Tragwerk Dach 1 b 6'000 - + 6'000
26 Dachdeckung 1 b 3'000 - + 3'000
26 Dachdeckung 2 b 6'000 - + 6'000
27 Dachaufbauten massiv 1 d 2'000 - + 2'000
29 Dachgauben 1 c 23'000 - + 23'000
30 Dach Warmedammung 2 d 18'000 S -1'000 ++ 17'000
31 Dachabschlusse 1 d 5'000 + 5'000
32 Dachraum 1 c 3'000 - + 3'000
Wohnungen Allgemein 9 Elemente  409'000 14'000 409'000 409'000
33 Elektroanlagen Wohnungen 1 d 78'000 S 14'000 | + 78'000 | + 78'000
34 Warmeabgabe 1 d 66'000 - + 66'000 | + 66'000
35 Kaltwasserverteilung 1 d 34'000 - + 34'000 | + 34'000
36 Warmwasserverteilung 1 d 33'000 - + 33'000 | + 33'000
37 Gasverteilung 1 d 45'000 - + 45'000 | + 45'000
38 Entsorgungsleitung bis Kellerdecke 1 d 31'000 - + 31'000 | + 31'000
39 Fenster 1 d 76'000 - + 76'000 | + 76'000
40 Wetterschutz 2 c 31'000 - + 31'000| + 31'000
42 Turen, Innenausbauten 1 b 15'000 - + 15'000| + 15'000
Wohnungen Zimmer, Korridor 6 Elemente  158'000 158'000 158'000
43 Bodenbelage 1 b 7'000 - + 7'000| + 7'000
43 Bodenbelage 2 d 17'000 - + 17'000| + 17'000
43 Bodenbelage 3 d 34'000 - + 34'000| + 34'000
44 Wandverkleidungen 1 b 13'000 - + 13'000| + 13'000
44 Wandverkleidungen 2 c 34'000 - + 34'000 | + 34'000
45 Deckenverkleidungen 1 c 53'000 - + 53'000 | + 53'000
Wohnungen Nassraume 4 Elemente  412'000 412'000 412'000
46 Kuche 1 d 168'000 - + 168'000 | + 168'000
47 Bad-WC 1 d 93'000 - + 93'000 | + 93'000
47 Bad-WC 2 d 111'000 - + 111'000| + 111'000
48 Abluftanlagen 1 d 40'000 - + 40'000| + 40'000
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Auswertung - Sortiert nach Dringlichkeit

Zusammenfassung: Sortiert nach Dringlichkeit

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Massnahmenbericht Grobdiagnose

Instandsetzung Verbesserung Variante MINI Variante MIDI

Nr Bezeichnung Typ | Code Betrag [CHF] | Code Betrag [CHF] Betrag [CHF] Betrag [CHF]
Dringlichkeit: sofort 20 Elemente  907'000 33'000 907'000 926'000
09 Kellerdecke Warmedammung 1 d 14'000 - + 14'000| + 14'000
11 Warmeerzeugung 2 b 2'000 - + 2'000| + 2'000
12 Warmeverteilung 1 b 5'000 - + 5'000| + 5'000
14 Entsorgung Wasser 1 d 19'000 - + 19'000 | + 19'000
21 Starkstrom: Hauszuleitung Messung 1 d 25'000 S 6'000 | + 25'000 | ++ 31'000
22 Starkstrom: Gemeinanlagen 1 d 7'000 - + 7'000| + 7'000
23 Schwachstrom 1 d 9'000 S 13'000| + 9'000 | ++ 22'000
33 Elektroanlagen Wohnungen 1 d 78'000 S 14'000 | + 78'000 | + 78'000
34 Warmeabgabe 1 d 66'000 - + 66'000 | + 66'000
35 Kaltwasserverteilung 1 d 34'000 - + 34'000 | + 34'000
36 Warmwasserverteilung 1 d 33'000 - + 33'000 | + 33'000
37 Gasverteilung 1 d 45'000 - + 45'000 | + 45'000
38 Entsorgungsleitung bis Kellerdecke 1 d 31'000 - + 31'000| + 31'000
39 Fenster 1 d 76'000 - + 76'000 | + 76'000
43 Bodenbelage 2 d 17'000 - + 17'000| + 17'000
43 Bodenbelage 3 d 34'000 - + 34'000| + 34'000
46 Kuche 1 d 168'000 - + 168'000 | + 168'000
47 Bad-WC 1 d 93'000 - + 93'000 | + 93'000
47 Bad-WC 2 d 111'000 - + 111'000 | + 111'000
48 Abluftanlagen 1 d 40'000 - + 40'000 | + 40'000
Dringlichkeit: mittelfristig 28 Elemente  389'000 -1'000 155'000 388'000
01 Umgebung Aussenflachen 1 b 2'000 - + 2'000| + 2'000
03 Fassade Aussenflache 1 b 18'000 - + 18'000
04 Fassade Dekorationen 1 c 24'000 - + 24'000
05 Balkone, Loggien 1 c 27'000 - + 27'000
07 Kellerraume privat 1 b 3'000 - + 3'000
08 Kellerraume allgemein 1 d 41'000 - + 41'000
15 Keller Aussenturen und Tore 1 c 4'000 - + 4'000
16 Kellerfenster 1 b 1'000 - + 1'000
17 Treppenhaus: Wande 1 b 4'000 - + 4'000
18 Treppen und Podeste 1 b 4'000 - + 4'000
18 Treppen und Podeste 2 b 7'000 - + 7'000
19 Treppenhaus: Eingangsture 1 b 1'000 - + 1'000
20 Wohnungsturen 1 b 5'000 - + 5'000
25 Tragwerk Dach 1 b 6'000 - + 6'000
26 Dachdeckung 1 b 3'000 - + 3'000
26 Dachdeckung 2 b 6'000 - + 6'000
27 Dachaufbauten massiv 1 d 2'000 - + 2'000
29 Dachgauben 1 c 23'000 - + 23'000
30 Dach Warmedammung 2 d 18'000 S -1'000 ++ 17'000
31 Dachabschlusse 1 d 5'000 + 5'000
32 Dachraum 1 c 3'000 - + 3'000
40 Wetterschutz 2 c 31'000 - + 31'000| + 31'000
42 Turen, Innenausbauten 1 b 15'000 - + 15'000| + 15'000
43 Bodenbelage 1 b 7'000 - + 7'000| + 7'000
44 Wandverkleidungen 2 c 34'000 - + 34'000 | + 34'000
44 Wandverkleidungen 1 b 13'000 - + 13'000| + 13'000
45 Deckenverkleidungen 1 c 53'000 - + 53'000 | + 53'000
50 Geruste und Baustelleneinrichtung 1 c 29'000 - + 29'000
Dringlichkeit: langfristig 0 Elemente

Ohne Dringlichkeit 3 Elemente

02 Tragkonstruktion 1 a -

13 Versorgung Wasser, Gas 1 a -

31 Dachabschlusse 2 a -

BBaseBauemeuerung - Beispiel
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Daten - Massnahmenbericht mit Dringlichkeit und Fotos

Datenblatter

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Massnahmenbericht Grobdiagnose

Bezeichnung Beschreibung

01 Umgebung Aussenflachen

Definition Beurteilung der Umgebung: Grunflachen, Hartflachen, Umzaunung und
Briefkastenanlagen.

Geometr. Koeffizient ~ GRU Umgebungsflache

Typ1 Umgebung

Folgecode b  Umgebung benbtigt Auffrischung.
Hartflachen leichte Beschadigungen.

Massnahmen Wiederherrichten der Grun- und Hartflachen

Dringlichkeit 2 mittelfristig

02 Tragkonstruktion

Definition Beurteilung der Tragkonstruktion.

Geometr. Koeffizient FF Fassadenflache

Typ 1 Mauerwerk mit Holzbalkendecken

Zustandscode a  Gebaude in «statisch» gutem Zustand.
Keine Anzeichen von Setzungsrissen, Durchbiegungen etc.

Massnahmen Keine kostenwirksamen Massnahmen.

Dringlichkeit 4 ohne Dringlichkeit

03 Fassade Aussenflache

Definition Beurteilung der Fassadenflache auf Ablosungen, Risse, Verschmutzung.

Geometr. Koeffizient FF Fassadenflache

Typ 1 Fassade Aussenflache Verputzt

Zustandscode b  Anstrich verwittert.
Putzschaden (<20%) der Fassadenflache.

Massnahmen  Neuer Grund- und Deckputz bei schadhaften Stellen.
Reinigung und Anstrich der gesamten Fassade

Folgecode Element50 Typ1 Codec
Dringlichkeit 2 mittelfristig
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04 Fassade Dekorationen

Definition Beurteilung der vorspringenden Fassadenteile wie Gewande, Gurte, Simse

Geometr. Koeffizient FF Fassadenflache

Typ 1 Fassadendekorationen

Zustandscode ¢ Dekorationen verschmutzt.

Teilweiser Abtrag der Profilierung. Kanten und Fugen beschadigt wegen
schlechter Steinqualitat.

Massnahmen Reinigung der Fassadenteile ab Gerust. Teilersatz und Reprofilierung
Ausfugen.
Impréagnieren

Folgecode Element50 Typ1 Codec
Dringlichkeit 2 mittelfristig

05 Balkone, Loggien

Definition Beurteilung der Balkone auf Verschmutzung, Risse und Verankerungen.

Geometr. Koeffizient AW Anzahl Wohnungen

Typ 1 Balkone, Loggien

ll-

-—_.-_...,.._.__ .

Wi

Zustandscode ¢ Zahlreice Risse und Abplatzungen ohne Beeintrachtigung der Sicherheit.

Grossere Ablbsungen am Bodenbelag. Entwasserung nicht funktionsfahig.
Metallteile korrodiert mit mangelhafter Verankerung. Leichte Kondensatschaden
an Decke oder Boden in Balkonnahe.

Massnahmen  Sanierung Beton und Mauerwerk. Erneuern von Belag und Entwasserung.
Neu Verankern aller Metallteile inkl. Fugen

Instandsetzung Fugen
Korrosionsschutz aller Metallteile. Reinigung und Behandlung aller Metallteile.
Instandsetzung Metallteile

Folgecode Element 50 Typ1 Codec
Dringlichkeit 2 mittelfristig
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Daten - Massnahmen mit automatisierten Kostenschatzung

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Massnahmenbericht Grobdiagnose

Bezeichnung Beschreibung Punkte
Menge EH Punkte gewichtet Faktor  Betrag
01 Umgebung Aussenflachen
Definition  Beurteilung der Umgebung: Grunflachen, Hartflachen,
Umzaunung und Briefkastenanlagen.
Geometr. Koeffizient =~ GRU Umgebungsflache
Typ1 Umgebung
Folgecode b  Umgebung benbtigt Auffrischung. 75 m2 12 900 2.119  2'000
Hartflachen leichte Beschadigungen.
Massnahmen  Wiederherrichten der Grun- und Hartflachen
Dringlichkeit 2 mittelfristig
02 Tragkonstruktion
Definition Beurteilung der Tragkonstruktion.
Geometr. Koeffizient ~ FF Fassadenflache
Typ 1 Mauerwerk mit Holzbalkendecken
Zustandscode a  Gebaude in «statisch» gutem Zustand.
Keine Anzeichen von Setzungsrissen, Durchbiegungen etc.
Massnahmen Keine kostenwirksamen Massnahmen.
Dringlichkeit 4 ohne Dringlichkeit
03 Fassade Aussenflache
Definition ~ Verschmutzung.
Geometr. Koeffizient =~ FF Fassadenflache
Typ1 Fassade Aussenflache Verputzt
Zustandscode b  Anstrich verwittert. 345 m2 25 8'625 2.119  18'000
Putzschaden (<20%) der Fassadenflache.
Massnahmen  Neuer Grund- und Deckputz bei schadhaften Stellen.
Reinigung und Anstrich der gesamten Fassade
Folgecode Element50 Typ 1 Codec
Dringlichkeit 2 mittelfristig
04 Fassade Dekorationen
Definition =~ Gewande, Gurte, Simse
Geometr. Koeffizient ~ FF Fassadenflache
Typ 1 Fassadendekorationen
Zustandscode ¢ Dekorationen verschmutzt. 345 m2 33 11'385 2.119  24'000

Massnahmen

Teilweiser Abtrag der Profilierung. Kanten und Fugen
beschadigt wegen schlechter Steinqualitat.

Reinigung der Fassadenteile ab Gerust. Teilersatz und
Reprofilierung

Ausfugen.
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Daten - Massnahmen mit detaillierter Kostenschatzung

5-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Massnahmenbericht Grobdiagnose

Bezeichnung Beschreibung
Menge EH  EH Preis Total| VE BKP

05 Balkone, Loggien

Definition Beurteilung der Balkone auf Verschmutzung, Risse und
Verankerungen.

Geometr. Koeffizient ~ AW Anzahl Wohnungen

Typ 1 Balkone, Loggien

Zustandscode ¢ Zahlreiche Risse und Abplatzungen ohne Beeintrachtigung 27'000
der Sicherheit.

Grossere Ablosungen am Bodenbelag. Entwasserung nicht
funktionsfahig. Metallteile korrodiert mit mangelhafter
Verankerung. Leichte Kondensatschaden an Decke oder
Boden in Balkonnahe.

Massnahmen  Sanierung Beton und Mauerwerk. Erneuern von Belag und 69 % 27'000 18'630| BM 211
Entwasserung. Neu Verankern aller Metallteile inkl. Fugen

Instandsetzung Fugen 8 % 27'000 2'160| AD 225
Behandlung aller Metallteile. 14 % 27'000 3'780| MA 227
Instandsetzung Metallteile 9 % 27'000 2'430| ME 272

Folgecode Element50 Typ1 Codec
Dringlichkeit 2 mittelfristig

07 Kellerraume privat

Definition Beurteilung der privaten Kellerraume: Boden, Wande,
Decken und Einrichtungen.

Typ1 Kellerraume privat

Zustandscode b und inneren Turen. 3000
Oberflachen mangelhaft.

Massnahmen  Decken. 36 % 3'000 1'080| BM 211
Malerarbeiten an ausgebesserten Teilen. 64 % 3'000 1'920| MA 285

Dringlichkeit 2 mittelfristig

08 Kellerraume allgemein

Definition Beurteilung der Gemeinschaftskellerraume: Boden, Wande,
Decken und Einrichtungen.

Geometr. Koeffizient ~ GRG Gebaudegrundflache

Typ 1 Kellerraume allgemein

Zustandscode d Raume und Turen in desolatem Zustand. 41'000

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

Massnahmen Ausbessern der Betonbdden, Feuchtigkeitssperre und 63 % 41'000 25'830| BM 211
Schutzmbrtel an den Wanden. Decken teilweise verputzen.

Samtliche Turen ersetzen. 7 % 41'000 2'870) SR 273
Anpassung Elektroanlagen 2 % 41'000 820 EL 23

Anpassung Sanitaranlagen 10 % 41'000 4100 SA 25
Schutzraum Einrichtungen ersetzen bzw. erganzen. 5 % 41'000 2'050| ME 247

Streichen der Oberflachen. 13 % 41'000 5'330| MA 285
Dringlichkeit 2 mittelfristig
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