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50 - ?? Jahre
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Bauen im Bestand
...die Chance in der Zukunft

Der Gebdudepark Schweiz hat einen Wert von 2'500 Mrd. Franken. Theoretisch miisste pro
Jahr 1%, ca. 25 Mrd. Franken fir die Bauerneuerung investiert werden. Gemass Bundesamt fiir
Statistik (BFS) werden effektiv nur 14 Mrd. Franken getatigt. Die Investition von 9 Mrd. Franken
bleibt unerledigt.

Fiir die Bewdltigung dieses Volumens sind neue, rationelle Hilfsmittel notwendig, welche die
Entscheidungsfindung im Planungsprozess optimal unterstitzen. Grundlage zur ganzheit-
lichen Betrachtung einer Erneuerungsstrategie bildet die Zustandserfassung und
Kostenschatzungen fir die Instandsetzung eines bestehenden Gebdudes.

Ziele und Probleme der Bauerneuerung

Wahrend der Gebrauchsdauer sorgt die Instandhaltung fiir die Funktionstauglichkeit. Vor dem
Verlust der Funktionstiichtigkeit eines Gebdudes miissen mit der Bauerneuerung verlorene
Werte zuriickgewonnen werden. Oft spricht man bei Bauwerken von einer zyklischen
Erneuerung nach etwa dreissig Jahren. Dies kann wahrend der Lebensdauer eines Bauwerks
periodisch wiederholt werden.

Dabei stellt sich die Frage: Lohnt sich die Investition? Was ist besser: Sanieren, Umbauen,
Riickbau und Neubau oder Verkaufen?

Erganzt mit punktuellen Verbesserungen (Energieverbrauch, Balkonerweiterungen, usw.) oder
zusatzlicher Nutzung (Dachausbau, Anbauten, usw.) werden bei der Bauerneuerung zugleich
erhohte Anspriiche der Benutzer beriicksichtigt. Sanierungen und Umbauten bergen oft
Unvorhergesehenes, was als unliebsame Uberraschungen bei der Bauabrechnung zutage tritt.
Um Risiken einzudammen, lohnt es sich strukturiert vorzugehen.

Wahrend ein Neubau am Schreibtisch projektiert werden kann, beginnt die Bauerneuerung mit
der Zustandserfassung eines Bauwerks. Schon in dieser Phase ist das Fachwissen von
Spezialisten und ganzen Planungsteams gefragt.

Instandsetzung oder Ersatzmassnahme

Die Instandhaltung und die Eingriffstiefe bei der Instandsetzung, werden durch die unter-
schiedliche Lebensdauer der Baumaterialien und der gewdhlten Gebaudebewirtschaftung
entscheidend beeinflusst. Die Lebensdauer eines Bauwerks entspricht der minimalen Anzahl
Jahre, wahrend denen weder gréssere Reparaturen noch Ersatzarbeiten erforderlich sind. Das
Beurteilen der komplexen Zusammenhange fordert die Erfahrung des Planers.

Bauteile und Materialien altern unterschiedlich schnell. Wann was erneuert werden muss,
hdngt von der Konstruktion, der Qualitat aber auch von der Pflege ab. Umwelteinfliisse spielen
ebenso eine Rolle wie unsorgfdltige Benutzung.

Eine Dachrinne aus Eisenblech halt - ohne Unterhalt - zehn Jahre, wahrend dasselbe Bauteil in
Kupferblech dreissig Jahre und ldnger halten kann. Ein Flachdach bereitet moglicherweise
schon nach zwanzig Jahren Sorgen, wdhrend ein Ziegeldach den Eigentiimer fiinfzig Jahre und
langer in Ruhe lasst.
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Die Nutzungsdauer ist kiirzer
als die Lebensdauer...

Neubau
Ueberwachung

Erhaltung Unterhalt

Erneuerung
Abbruch

Qualitative Verbesserung

der Unterschied

Vorproduktion...

Neubau

Eine Kiicheneinrichtung bleibt etwa dreissig Jahre funktionstiichtig, vorausgesetzt, sie ist
robust gebaut. Um den Wiinschen neuer Mieter zu entsprechen, erfolgt das Auswechseln oft
schneller. Die Nutzungsdauer ist deshalb kiirzer als die mogliche Lebensdauer.

Strategieloses Vorgehen vernichtet Vermdégenswerte

Im Umgang mit bestehender Bausubstanz werden verschiedene Verhaltensweisen festgestellt.
Mit standiger Beobachtung des Gebdudes wird permanent der notwendige Unterhalt fiir die
Instandhaltung ausgefiihrt. Die Kosten fallen verteilt an, Schaden sind selten oder Mangel
werden sofort behoben. Es gibt immer hdufiger kleine Eingriffe, welche aber punktuell
bleiben. Oft wird allerdings mit der Reparatur von Mdngeln zugewartet, bis die Schmerzgrenze
Uberschritten ist. Die sporadischen Instandsetzungen sind selten, haben aber eine grosse
Eingriffstiefe.

Mit einer geeigneten Werterhaltungsstrategie muss langfristig ein gilinstiges Kosten-/Nutzen-
verhdltnis entstehen.

Fragen zu den notwendigen Massnahmen, dem richtigen Zeitpunkt und sinnvollen
Etappierungen bilden die Grundlage fir alle Entscheide. Nicht die minimale Instandsetzung
hat die tiefsten Jahreskosten, eine umfassende, aber geschickt etappierte Erneuerung kann
langfristig glinstiger zu stehen kommen. Diese bietet Gelegenheit, mit oft nur geringen
Mehrkosten qualitative Verbesserungen zu erreichen, welche sich durch die kleineren
Betriebskosten oder den grésseren Nutzen mehr als auszahlen.

Rollende Planung verhindert die perfekte Vorbereitung

Fir die Planung beim Neubau bilden Raumprogramme und Ausbauwiinsche die Eckpfeiler der
kreativen Tatigkeit des Projektierens.

Ganz anders bei der Instandsetzung. Einzelne problematische Bauteile oder veraltete
Ausbauten 16sen Massnahmen aus, welche geschickt mit Erganzungen (Ausbau, Umbau,
Anbau, Umnutzung) zu neuen verbesserten Nutzungsmoglichkeiten fiihren. Nicht selten
beeinflussen Uberlegungen beziiglich Energieverbrauch den Umfang der Investitionen.

Die Projektierung und Vorbereitung beim Neubau wird vielfach von der Entscheidungsfreudig-
keit des Bestellers und den notwendigen Bewilligungsverfahren bestimmt. Zudem besteht ein
gewisser Spielraum bei Terminverzogerungen, weil das Bauwerk als Ganzes libergeben wird.

Mit der Realisierung der Erneuerung kann erst nach einer Pause fiir die Vorproduktion begon-
nen werden. Die Bedeutung der Vorbereitung wird zu Gunsten einer sehr kurzen Bauzeit
erhoht. Oft ist die Projektphase deshalb bis viermal ldnger als die Bauzeit.

Eine kurze Planungszeit bringt umgekehrt Chaos auf der Baustelle. Dank perfekter
Vorbereitung mit genligend Zeit wird das Erneuern zur Freude der Nutzer ein Erfolg.

Erneuerung

g

-3 &

Q | Ql
Behorden Bewilligung | 2 Behdrden Bewillgung &

. Baupfojekt Werkplanurlg Diagnose, Piojekt Werkplanung
Architekt Detailstudy Ausschrgibung Architekt Detailstudie Ausschreibufg
L2 - 5
Unternehmer I Untemehmer Vorproduktion m = |
L T

...und Taktplan

Nutzungsorientierte
Planungsstruktur

Baukontenplan fiir
Kostenkontrolle

Vergabeeinheiten fir die
Ausfiihrung

Wahrend beim Neubau alle Arbeiten chronologisch (Rohbau, Ausristung, Ausbau) ablaufen, ist
bei der Bauerneuerung oft eine Taktplanung méglich. Die Instandsetzungen z.B. bei
Wohnungen wiederholt sich und kann deshalb auch mehrfach parallel ausgefiihrt werden.

Wie man die Instandsetzung plant und die richtigen Kosten ermittelt

Die Kostenermittlung fur Neubauprojekte erfolgt in der ersten Phase mit Elementmethoden.
Mit Hilfe von Verteilschliisseln werden die Kosten der Bauteile im Baukontenplan BKP fir den
Besteller dargestellt.

Bei der Bauerneuerung fehlen bauteilorientierte Elemente. Zustandsbericht, Massnahmenplan
und Kosten missen Nutzungsorientiert strukturiert werden. Nur damit ldasst sich der Aufwand
fir die Instandsetzung, Folgen, Verbesserungen, usw. zusammenfassen und als Paket
beurteilen. Die Instandsetzung der Kiiche hat z.B. zur Folge, dass neben dem Auswechseln
von Mobeln und Apparaten Wand und Bodenbeldge, Installationen usw. angepasst werden
missen.

Die Zuordnung der einzelnen Massnahmen und Komponenten zu BKP und Vergabeeinheiten
bildet den einfachsten Weg, die Ubersicht zu wahren und die Kosten bis zur Abrechnung zu
verfolgen.

Die so ermittelte Kostenschadtzung bietet eine hohe Genauigkeit, und dies ohne vorerst eine
Ausschreibung auszuldsen. Alle Massnahmen werden zusatzlich einzelnen Vergabeeinheiten
oder Unternehmergruppen zugeordnet, sodass neben der Darstellung im BKP auch Ausziige
fiur einzelne Unternehmer angezeigt werden.
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Lésung mit BBase...

... in vier Schritten zum Ziel

EDV Hilfsmittel fur die Instandsetzung oder den Umbau von Gebauden sind schwer aufzu-

treiben. Die aktuellen Angebote beschrdnken sich oft auf die Problematik des Neubaus.

Projektierung mit Methode'.

BBaseBauerneuerung wurde vor 20 Jahren auf den Forschungsergebnissen von IP BAU
aufgebaut und beriicksichtiget Methoden der SIA Dokumentation 0163 'Bauerneuerung,

In kurzer Zeit und mit kleinstem Aufwand muss ein Bauwerk beurteilt werden kénnen. Der

Zustands- und Massnahmenbericht muss frithzeitig Grundlagen fiir Entscheidungen zum
weiteren Vorgehen zur Verfiigung stellen. Vier Schritte sind notig, um dieses Ziel zu erreichen.

Die Werkzeuge der Bauerneuerung wurden stiandig weiterentwickelt und mit neuen Konzepten
versehen. Die altbewdhrte Methode von IPBau kann mit neuen Elementen und Ausmasstabellen
fir Flachenberechnungen erganzt werden. Verbesserungen werden kiinftig als Ersatz oder
Ergdnzung definiert. Fotos sind mit Hilfe des Bildmanagers prazis platziert. Ohne IPBau Modell
kann ein véllig neuer Gebaudetyp mit eigenen Elementen definiert werden. Bei beiden
Konzepten sind alle Beschriebe und Kostenberechnungen bereit fiir die Ubernahme in den

Kostenvoranschlag.

1. Einfache Checklisten fiir Begehung des Bauwerkes

Code| Zustand Dringlichkeit| Massnahme

a gut unterhalten |Unterhalt

b leichte iberwachen |kleinere
Abnutzung Instandsetzung

c grossere eingreifen  |grossere
Abnutzung Instandsetzung

d Ende der sofort Erneuerung
Lebensdauer| handeln Ersatz

Checkliste bei der Besichtigung.

Fir die Begehung des Bauwerkes werden Datenblatter fur das Protokoll vorbereitet. Darin sind
beim Anwenden des Modells von IP BAU, die 50 wichtigsten Elemente und Ihre Abnutzungs-
zustande mit vier Zustandscodes von a (keine Massnahmen) bis d (Ende der Lebensdauer)
beschrieben. Die Reihenfolge entspricht einem typischen Rundgang.

Die Datenblatter mit Textbausteinen zum Zustand resp. notwendigen Massnahmen dienen als

fsB:Base

BBase - 8.54a

¥ MODULE
&) Projektverwaltung

Datenblatter
4-599 MFH Eulach, 8400 -

EEE
NEEA

EEa
&

¥ BEFEHLE

01 @ Umgebung Aussenflachen

KD Auftragsverwaltung
E‘ Stunden und Spesen
K Bavadministration

» DOKUMENTE

¥ AKTIVES DOKUMENT
4-599 Bauerneuerung 06.06.

i

Grundlagen

Deckblatt

Hinweise
Koeffizienten
Kosten

Datenblitter
01 Umgebung Aussenflichen
02 Tragkonstruktion
03 Fassade Aussenfliche
04 Fassade Dekorationen
05 Balkone, Loggien
06 Fassade Warmedammung
07 Kellerraume privat
08 Kellerraume allgemein
09 Kellerdecke Warmedammt
10 Lagerung Heizsl
11 Warmeerzeugung
12 Warmeverteilung
13 Versorgung Wasser, Gas
14 Entsorgung Wasser
15 Keller Aussentiren und Tc
16 Kellerfenster

@8 000 S

Definition der L Unfla F a Umzai und
Briefkastenanlagen.
Typen 1 Umgebung
Geometr. GRU L &
Dringlichkeit ~ Ohne Dringlichkeit
Typ 1 I Umgebung
Codea Umgebung in Ordnung.
L fihrt
b\ bendétigt
Hartfléchen leichte Beschadigungen.
der Griin- und Hartflachen
Codec Umgebung «verwildert».
Hartflachen fehlend oder defekt. Oberflichenentwésserung nicht mehr
gewdhrleistet. Aussenbeleuchtung fehit.
Coded Umgebung «verwilderty.
Hartflachen fehlend und defekt. nicht mehr
ung fehit. Tore, andere ile nicht mehr
funktionsfahig.
Ergénzungen
Ersatz
Bemerkungen

02 Tragkonstruktion

Definition  Beurteilung der Tragkonstruktion.

Typen 1 Mauerwerk mit Holzbalkendecken
Betonkonstruktion

[N}

Geometr. Koeffizient ~ FF Fassadenflache

|| Element
.| Element

|| Element
.| Element

|| Element-
.| zustand:

.| Elementr|

¥ DARSTEL
|| Bearbeit
.| Begehun
___] Zustand:
|| Massnah|

i} Dokume:

¥ WEITERES
[T) Textfeld
#) Text sucl
15" Text kop
L. Text eint
(&) Inhalte Ig
L] Bild einfi
(L] Bild lsc

Strukturierte Datensammlung
fir alle kostenrelevanten
Informationen

Auf vorbereiteten Formularen werden
Informationen zur Liegenschaft, Energie-
verbrauch und die Mengenermittlung
zusammengetragen.
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Datenbléatter
4-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Bauemeuerung Begehungsprotokoll
Bezeichnung Beschreibung

01 Umgebung Aussenflachen

Definition Beurteilung der Umgebung: Hartflachen, U und
Geometr. Koeffizient GRU Umgebungsflache
Q Die und ausserhalb des Gebaudes werden
nicht bericksichtigt.
Dringlichkeit sofort / mittelfristig / langfristig / Ohne Dringlichkeit
Typ 1 Umgebung

Codea [] Umgebung in Ordnung.
Unterhaltsarbeiten regelmassig ausgefiihrt
Zustandscode b [ ] Umgebung benstigt Auffrischung.
Hartflachen leichte Beschadigungen.
Codec [[] Umgebung cverwilderts.
Hartlachen fehlend oder defekt. O
Aussenbeleuchtung fehit.

nicht mehr

Coded [T] Umgebung cverwilderts.
Hartflachen fehlend und defeki. Entwa icht mehr
fehit. Briefkasten, Tore, andere Metallteile nicht mehr funktionsfahig.
Ergénzungen []
Ersaz []
Bemerkungen
02 Tragkonstruktion
Definition Beurteilung der Tragkonstruktion
Geome. Koeffizient FF Fassadenfiache
Querverweise Die Oberflachen der Betondecken werden im Element 43 und Element 45 beriicksichtigt.
Bei Code ¢ oder d: Dammung im Element 06.
Dringlichkeit sofort / mittelfristig / langfristig / Ohne Dringlichkeit
Typ 1 Mauerwerk mit Holzbalkendecken
Codea [] Gebaude in «statisch» gutem Zustand.
Ki A hen von etc.

Codec [] Risse vorhanden.
Gebaude hat Anzeichen von Setzungen oder Durchbiegung der Decken. Keine weiteren
Bewegungen zu erwarten.

Coded [] Durchgehende Risse an den Wanden.
Durchbiegungen an den Holzdecken. Anzeichen von Setzungen feststellbar. Weitere
Bewegungen zu erwarten.
Ergénzungen []

Ersaz []

Bemerkungen
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2.

A= Grundstiickfliche GR [m2]
/'TE/ Gebaudegrundflache GRG [m2]
/=7 Fassadenabwicklung FA [m]

Wohnungen AW

Traufhdhe TH [m]
Wohngeschosse AWG [Stk]
Gewerbeflache FG [m2]
Treppenhéuser AT [Stk]

[Stk]

Daraus werden berechnet:

Fassadenflache

Umgebungsflache GR - GRG [m2]

FA X TH [m2]

Wohnflache GRG x AWG [m2]

Zustandserfassung und Folgen der Beurteilung

Zurick im Biro, werden die gesammelten Daten am PC erfasst. Mit dem Ergdnzen der wenigen
Koeffizienten fur die Geometrie (Ldnge, Breite, Hohe, Anzahl Wohnungen, usw.), dem
Schwierigkeitsgrad (bewohnt wahrend Umbau, Zugang schlecht, Lager vorhanden, usw.) und
dem Baukostenindex sind die Berechnungsgrundlagen bereit.

Fiir das Festlegen des Zustandes (Abnutzungsgrad) von Bauteilen und Materialien enthalten
einzelne Elemente verschiedene typische Ausfiihrungsarten (z.B. Fassade verputzt,

Sichtmauerwerk, usw.).

Eingriffe kbnnen Massnahmen bei andern Elementen auslésen. So wird im Modell von IP BAU
bei einem schlechten Zustand der Fassadenflache automatisch ein Gerist mit zusatzlicher
Bauplatzinstallation vorgeschlagen. Der Entscheid fur eine Warmedammung der Fassade 16st
beispielsweise eine ganze Kettenreaktion aus. Als Folge miissen die Dachabschlisse, die
Fenster und der Wetterschutz ersetzt werden. Verbesserungen (z.B. Wairmedammung mit
Hinterliftung an Stelle von Kompaktwarmeddammung) werden als Option aufgerechnet.

¢3B:Base

BBase - 8.54a

Datenblatter

¥ MODULE
& Projektverwaltung
[ Adressverwaltung
&Y Auftragsverwaltung
EZ stunden und Spesen

K Bauadministration

¥ DOKUMENTE
Neues Dokument >
Bestehende Dokumente )
Benutzte Dokumente >

¥ AKTIVES DOKUMENT
4-599 Bauerneuerung.xls
» Grundlagen

Deckblatt

P Hinweise

» Koeffizienten
» Kosten
¥

Datenblatter

01 Umgebung Aussenflachen
02 Tragkonstruktion

03 Fassade Aussenflache

04 Fassade Dekorationen

05 Balkone, Loggien

06 Fassade Wirmedimmung
07 Kellerraume privat

08 Kellerraume allgemein

09 Kellerdecke Warmedammu
10 Lagerung Heizél

11 Warmeerzeugung
12 Wirmava: S

HE DD W

4-599 MFH Eulach, 8400 -

Be& (5’0° 
XBER &

Typ 2

Rolladen oder Lamellenstoren

Zustandscode ¢

42

Panzer oder Lamellenstoren stark verwittert und teilweise defekt.
teilweise

Turen, Innenausbauten

Definition

Geometr. Koeffizient
Dringlichkeit

Typ 1

der Holzteile auf. Funktion, Oberflachen,

¥ SEITENEINRICHTUNG
=)
Layout | Standard 3]
(Kopf- und Fusszeilen)

Papier | A4 3)

¥ DARSTELLUNGSART

Bearbeitung

etc.Kiche und Bad-WC nicht bericksichtigt.
FW Wohnfléche
mittelfristig

Turen, Innenausbauten

Zustandscode b

43.1

5 N

Hinweise

4-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur - Bauerneuerung

9 )
Begehungsprotokoll
Zustandsbericht
Massnahmenbericht

¥ OPTIONEN
™ Kosten zeigen
™ Bilder zeigen

i zeigen

[ Seitenum|
Bezeichnung Beschreibung
¥ ZEILEN / §
3 Markierte|
% Markierte

40 Wetterschutz

Definition des
FW Wohnflache

auf Funktion, g.0 etc.
Geometr. Koeffizient
2] Zeilenhoh|

= Oringlichkeit

mittelfristig

Typ 2 Rolladen oder Lamellenstoren

¢ Panzer oder L stark verwittert und teilweise defekt.
Bedienungselemente teilweise abgenutzt

Bezeichnung

Kostenprognose auf

3.

Knopfdruck...

42 Turen, Innenausbauten

Projektinformationen Definition der Holzteile auf g. Funktion, O
- etc.Kiche und Bad-WC nicht berlicksichtigt.
01z} Objekt 4-599 MFH Eulach 4
Bedi Wiilflingerstrasse 41, 8400 Winterthur [netr. Koeffizient  FW Wohnfiiche
Der Bauherr Franz Huber Erbengemeinschaft Dringlichkeit  mittelfristi
tr 1. 17 Monchalt -
Bqg Ustarsirasse 12/8617,Mdnchaior Typ1 Tiren, Innenausbauten
Architekt ARGE Beispiel AG
Usterstrasse 12, 8617 Manchaltorf
Sachbearbeiter Hans Muster
Telefon +41 44 948 12 14, Email hmu@bbase.ch
Projekt Info Musterhaus fiir Beispiele von BBase im Zentrum von Winterthur. Baujahr 1904. In
4 mit utzung als u
Quartierstrasse. Siidwestfassade 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. mit
" l’ y ustandscode b Hoizteile in gutem Zustand.
+ und O schadhaft.
=
g 43.1 Bodenbelage
i Definition der age auf efc.
— s Kiiche und Bad-WC nicht beriicksichtigt.
§oule. Y et Koeffizient  FW Wohnflache
= Dringlichkeit  mittelfristig
5 Typ1 Parkett
: Nach rarbeiten der angezeigten
Liegenschaft ach Ube al be te_: der a geze gtg
il T ————— Textbausteine wird der Bericht mit Fotos
i 1848 ergdnzt. Der Abnutzungsgrad von
Schétzuny 1992, CHF 2'750'000, 840% H H H y
9 einzelnen Elementen wird als ,Diagnose
Basis 1939, CHF 327'240
zusammengefasst.

Massnahmenplanung um auf die Kosten zu kommen

Jeder Zustand der einzelnen Elemente enthalt Vorschldge fir Massnahmen, welche bei der
Instandsetzung notwenig sind. Bedirfnisse, welche tber die Instandsetzung hinausgehen,
miissen durch Beschreibung von Verbesserungen (Erganzungen oder Ersatz) erfasst werden.

Die automatisierte Kostenschatzung (Grobkosten) wird mit Hilfe ausgewerteter Projekte von IP
BAU berechnet und berlicksichtigt mit dem Schwierigkeitsgrad und den erfassten Mengen

lokale Abweichungen.

3.47 Bauen im Bestand
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Der Schlussel fur die
Schnittstelle zum KV

Die Massnahmen der Instandsetzung setzen sich aus verschiedenen Teilleistungen zusammen,
welche einerseits einem Baukonto (BKP) und andererseits einer Vergabeeinheit (VE) zuge-
ordnet sind. Auf Stufe dieser Teilleistungen wird die Diagnose systematisch verifiziert bis alle
Massnahmen perfekt an die aktuelle Gebdudeart angepasst sind.

Die Wichtigkeit der automatisierten Kosten und Massnahmen sinkt mit der laufenden
Bearbeitung. Der endgiiltige Massnahmenplan besteht deshalb aus eigenen Formulierungen
und selbst errechneten Kosten.

Begehung ——= Vorgaben 43 B:Base Datenblatter
Diagnose b
Zustanderfassung BBase - 8.54a 4-599 MFH Eulach, 8400 =
29 Dachgauben Bezeichnung Beschreibung Menge EH EHPreis  Total\VE BKP
assnahmenplan 19
30.1 Dach Warmedimmung
30.2 Dach Warmedimmung
Verbesserungen 311 Dachabchiusse telda 14 _Entsorgung Wasser
. 31.2 Dachabschlisse Flachdz
Varianten 32 Dachraun Definition ilung der bis zur auf Funktion,
33 Elektroanlagen Wohnunge ete.
Vorprojekt 34 Warmeabgabe Geometr. Koeffizient AW Anzahl Wohnungen
V4 35 Kaltwasserverteilung
3 i Dril sofort
6 ]
37 Gasverteilung
38 bis Ke Typ 1 Hochliegende Sammelleitungen
39 Fenster
40 Wetterschutz d Veraltete Ei 10 Stk 2'110.00 21100
41 Sonnenschutz Zahlreiche Reparaturstellen. Durchgerostete Leitungen.
42 Tirren, Innenausbauten
Element 38 Typ 1 Coded
43.1 Bodenbelage Folgecode P
43.2 Bodenbelage Instandsetzung  Demontage und Entsorgung 2'100iSA 1
43.3 Bodenbelage Totalersatz der bestehenden Entsorgungsleitung 16'100iSA 254
44.1 Wandverkleidungen Anpassung Durchbriiche 2'100iBM 211
44.2 Wandverkleidungen Déammungen 800iSA 255
45 Deckenverkleidungen
aiiiche 15 __Keller Aussentiiren und Tore
47 Bad-WC
48 Abluftanlagen Definition ~ Beurteilung der Aussentiiren und Tore auf Funktion, Oberflachen, Sicherheit etc.
49 Gewerberaume —
50 Geriiste und Baustellenein [ Geometr. GRG
¥ Mengen Dringlichkeit ~ mittelfristig
Bezeichnung Aussentiiren und Tore
Kosteninformationen Aussentiiren und Tore (< 50%) beschédigt. 160 m2 2665 4'260
Projektstand Bedarfsanalyse Schiiessung defekt, Fiillung angefault he und
Der der betragt: Teilersatz von 1 und Toren. Ausw von 1. Neue 2'470:SR 221
+1-15% Beschlage und Schliessung
Wihrung Die Preise sind in 'CHF' angegeben. N 1790:MA 227
Preisstand Die Preise dieses Dokuments beziehen sich auf folgenden Baukostenindex: Kostenzusammenstellung
Zircher Index der (Zarich, Neubau Basis April 2010) 4-599 MFH Eulach, 8400 Winterthur
Kostenstand 1. April 2013, 101.8 Pkt
Ne Boschroibung
MWSt Die Betréige in diesem Dokument sind inklusive Mehrwertsteuer.
Die wurde nicht i
Der verwendete Mehrwertsteuersatz betréigt 8.0%. Grobdlagnoseresultat
Eindringtiefe ~ mittlere/grosse Abnutzung, vorwiegend Code c/d, Total 747 Punkte
nali rungen Code a guter Zustand, unterhalten Elemente
KOSte g ede u ge Code b leichte Abniitzung, iberwachen Elemente
. eingreif
FGL Die Total-Kosten werden in folgende Finanzierungsanteile zerlegt et B srsrpivnirs s sl S weivire
- mit Anteil 25 % Empfehlung  Der Zustand des Gebéudes verlangt nach einer Emeuerung,
- Unterhalt, keine Anteil 75 % Ein Vorprojekt st erforderlich
Varianten Es werden keine Varianten verwendet Kosten standsatzing | Erglrzungen crsatz Total
K Investitionskosten CHF  1340'000 140000 1'480'000
Bemerku ngen Kennzahlen  Kosten pro Wohnung CHF/Stk 134'000 14'000 148'000
Kosten pro Zimmer CHFIStk 44667 4667 49333
Grobdiagnose Die 'IP BAU Grobdiagnose' gibt mit begrenztem Aufwand einen ersten Uberblick iber i |
Zustand einer Liegenschaft und die Kosten fiir ihre Instandsetzung. Kosten pro m2 Wohnflache CHEfm2 1663 174 1836
Zustand Code a - d In der Grobdiagnose ist das Verfahren zur Ermittiung von Massnahmen und Kosten n{ osien o s \’}:“:""":::?gl‘ﬂ’:;f' g:mg prst pet o
Code a bis d Sie kann darum und
wahrend der Projektierung nicht ersetzen. Erst dann sind die effektiven Massnahmen
bekannt Kosten der Elemente
Zielzustand Der Zielzustand orientiert sich an der Instandsetzung aller funktionalen und optischen| Nr  Bezeichnung Typ Code Instandsetzung ~_Erganzungen Ersatz Total
Méngel auf einen mittleren, géngigen Standard unter Beriicksichtigung der baurechti
Auflagen. Umgebung Fassaden 6 Elemente 88660 0 0 88660
Erganzungen, Ersatz  Die Methode bietet die Mdglichkeit, die Mehrkosten fir eine Variante mit qualitativen | o1 Umgebung Aussenfiachen P 2760 2760
Verbesserungen zu bestimmen 02 Tragkonstruktion 1a
03 Fassade Aussenflache 1 b 23'900 23'900
. 04 Fassade Dekorationen 1 ¢ 31'600 31'600
Interpretation 05 Balkone, Loggien 1c 30400 30400
06 Fassade Warmedammung 1a
Eingriffstiefe Eines der wichtig: der ' der Massnal ; ’
Diese errechnet sich aus der Summe der gewichteten Punkte bezogen auf die Keller Untergeschoss 9 Elemente 100600 0 0 100600
Wohnflache (FW). 07  Kellerraume privat 1 b 3'870 3870
) ) ) 08  Kelleraume allgemein 14 47200 47200
abgenutzte Elemente  Die Anzahl der Elemente (Code d) iiber die D €in{ 09 Kellerdecke Warmedammung 14 15500 15500
Instandsetzung. 11 Warmeerzeugung 2 b 1940 1'940
12 Wameverteilung 1 5180 5180
Kosten Die st die fiir eine 13 Versorgung Wasser, Gas 1y
(Code a bis d) nach Die 14 Entsorgung Wasser 14 211100 21100
entsprechen den gewahiten Code s. 15 Keller Aussentiren und Tore 1c 4260 4260
Diese Informationen bilden die Grundiage fiir das weitere Vorgehen. Prinzipiell 16 Kellerfenster 16 1550 1550
sind drei Resultate denkbar .
Treppenhauser 8 Elemente 39000 0 35200 74200
1. Das Gebaude ist betriebsbereit, es sind keine Massnahmen zu treffen.
17 Treppenhaus: Wande 1 b 4610 4610
18.1 Treppen und Podeste Massiv 1 b 6430 6430
18.2 Treppen und Podeste Holz 2 b 3190 3190
19" Treppenhaus: Eingangstire 1 b 690 690
20 Wohnungstiren 1 5860 5860
21 Starkstrom: Hauszuleitung Messung Verteilung 1 d (29200 ) 35200 35200
22 Starkstrom: Gemeinanlagen 1d 7'820 7'820
23 Schwachstrom 1d 10400 (25'300 ) 10400
Dach und Dachraum 10 Elemente 69'547 0 0 69547
25 Tragwerk Dach 16 6580 6580

Die Wirfel sind gefallen...

Vom Bauprojekt tiber
Richtofferten...

...durchgingig

Bauabrechnung

Auswertungen zu Eingriffstiefe, Dringlichkeit von Massnahmen, Kosten pro Wohnung, Zimmer

resp. Fliche oder Volumen bilden zusammen mit moglichen Varianten die Entscheidungs-

grundlage fiir den Besteller.

4.

Von der Diagnose und Prognose zum Bauprojekt

Elemente des Zustandsberichts und der Massnahmenplanung enthalten Beschriebe und
Budgetbetrage, welche mit entsprechenden Zuordnungsschliisseln, sowohl im Kontenplan
(BKP), der Bauteilstruktur (BT) wie auch in der Vergabeeinheit (VE), angezeigt werden.

bis zur

Die verifizierten Massnahmen bilden die Grundlage fiur den Import in das Baukostensystem
von BBase, welches die Teilleistungen der bearbeiteten Massnahmen gliedert. Die einzelnen

Die Kosten der Bauerneuerung werden mit den Kosten fiir An- oder Umbauten zusammen-
gefiuihrt. Dank der festgelegten Vergabeeinheiten sind sofort Unterlagen fiir Richtofferten

erstellt. Das Zuordnen der Massnahmen als Bauteile auf den Baukontenplan bildet die Kosten
als Kostenvoranschlag ab und dient zugleich als Struktur fiir die Kostenkontrolle.

3.47 Bauen im Bestand
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Die durchgéingige Bearbeitung der Daten von der Studie liber den Kostenvoranschlag bis zur
Bauabrechnung muss sichergestellt werden, damit keine wiederholte Erfassung der Fest-
legungen stattfindet.

¢3B:Base

Kosten BKP 3-stellig

4-599 MFH Eulach, 8400

8Be @ & &N
RS@& 2

Die nutzungsorientierten Teil-
leistungen der Massnahmen

Das dynamische Finanzierungs-
modell mit Ertragsberechnung

BBase - 8.54a
P Kosts i Code: Pr it i i
= - : CEime g e By sind BKP 3-stellig zusammen-
1 Vorbereitungsarbeiten 73865 44% | Y SEITENEINRICHTUNG - .
¥ MODULE g R gefasst und kénnen sortiert
&= Papier | A4 s i =
Projektverwaltun: . A .
;“ ) % 1 Réumungen, Terrainvorbereitungen = e = nach Ve rgabee”’] heiten mit
W citksssve waltiiog 110 Uebergangsposition 64342 M| ol Sandans . R R
& Auftragsverwaltung . (Kopf- und Fusszeilen) oder ohne Einheitspreisen ge-
E Stunden und Spesen 19 Honorare 9'523 06% druckt Werden
X Bauadministration z z ¥ DARSTELLUNGSART
Total Vorbereitungsarbeiten 73865
Bearbeitung
¥ DOKUMENTE Zusammenfassung BKP 2-stellig
= Kostenvoranschlag BKP 3-stellig
Neues Dokument » 1|2 Gebaude 1453114 86.4%
Bestehende Dokumente  »
Benutzte Dokumente > 21 Rohbau 1
21 Baumeisterarbeiten 113781 6.8%
) ¥ OPTIONEN
¥ AKTIVES DOKUMENT 214 Montagebau in Holz 10819 06% 01 0 Grundstiick
4-595 Kostenschitzungxls ||| 218 Natur- und Kunsisteinarbeiten 18826 5 !
» Grundlagen 22 Rohbau 2 ™ 2 Geb:
221 Fenster, Aussentiren, Tore 69636 Ll =] Elokiro
Deckblatt 22 Spenglerarbeiten 30343 18% @ e :.;99 MF:::?&»:AM Winterthur - Kostenschéitzung Vorprojekt 1:100 T . .
2 Seulatrder Bankostan 224 Bedachungsarbeiten 74'398 44% | @ sgau ) )
¥ Finanzierung | Mietkosten | |[225  Spezielle Dichtungen und Dammungen 5971 04% | [ gresq 1 Vorbereitungsarbeiten
Finanzierung 227 Aeussere Oberflachenbehandlungen 29441 18% | ) 7Resd 110 Usbergangspositon
Bruttomietkosten vor Abschri ||| 978 Aeussere Abschiisse, Sonnenschutz 28111 17% | [ 8Resq
Nettomietkosten = M Woh
23 Elektroanlagen [ 9Ausy 1003 v lessung mE lohnung EL 1o a
) o emontage und Entsorgung
FiZ summentassng 230 [L 155422 9.2% = Lo * Zusétzlich L zu schwacher Absicherung.
¥ Kosten Z R G L — Antell (%] Zwischentotal Totavetrag )9 Elektroanlagen Wohnungen e 1o a
0 Grundstick 236 Schwachstromins{ N " Demontage und Entsorgung.
1 Vorbersitungsarbeiten ) " Bruttomietkosten vor Abschreibung + Al Leitungen uter PuE legen
2 Gebaude 24 Heizungs-, Luftun Installation von zusatzlichen Schaltern und Dosen.
3 Betriebseinrichtungen 240 Uebergang ' ET—
4 Umgebung 243 Warmeverteilung | Zinsen Eigenkapital 250%  von 1200000 30000 ebergangep
Kb el S o Zinsen Eigenleistung von 75000
: » Total Vorbereitungsarbeiten
6 Reserve 247 Spezialanlagen Total Eigenmittelkosten 2.35% CHF| 30000
7 Reserve .
8 Reserve 248 D gen HLK| Gebaude
9 Ausstattuna 25 Saniléranlagen Zinsen Hypothek 2.20% von 2'175'000 47'850) Uebergangsposmon
BE 8000 & |50 U gang Total 2.20% CHF| 47'850
Verwaltungskosten 1 Kellerraume allgemein EL 19 a
) Anpassung Eleroanlegen
Verwaltung 0.25% von 31450000 8625| * Réume und Tiren in desolatem Zustand.
Einrichtungen fir Waschen und Trocknen mangelhaft oder fehlend.
Total Verwaltungskosten 0.25% CHF 8625 Eindringen von Feuchtigkeit, Stark feuchte Luft verunmoglicht
Lagerung von Papir el. ohne Schimmeliidun,
?e‘”‘zb:'::s‘e" o J— yars 2 Kellerdecke Warmedammung & 1ga
jer- und Entsorgung von 1450 Anpassung Elektroanlagen
Reiniging 4 Plge  on oo%  wn i K + Wameddimmang fehlend oder mit iner Stirke von weriger s 5
om
Wartung techn. Anlagen 0.03% von 34500000 1035 in
‘Abgaben und Versicherungen 0.05% von 3'450'000 1725|
3 Dachraum @ 1o
Total Betriebskosten 0.20% CHF 6900 Beleuchtung und Steckdosen montieren.
* Zustand generol gendgend,
Instandsetzungskosten Taren zum Treppenhaus mit mangelhafter Schiiessung,
!
Baukonstruktion 0.05% von 3'450'000 1725| unvollstandig.
Technische Anlagen 0.05% von 3'450'000 1725
Aussenanlagen 0.10% von 34501000 3450 4 Elektroanlagen Wohnungen EL 19 a
Ausstattung 0.10% von 3450000 3450 Totalersatz der Elektroinstallationen. Alle Leitungen unter Putz. Neue
Unlervertelung abgesichert 10 Ampére mit
Total Instandsetzungskosten 0.30% CHF| 10'350 Feh\ers(mmsc%m:gsﬁha\(er. Drahtauswechslungen. Zusatzliche
Schalter und Dosen.
) ; * Al Leftungen uner Putz |
Total Bruttomietkosten vor Abschreibung 3.01% CHF 103725 Installation von zusstzichen Schaltem und Dosen
Nettomietkosten s Kiiche Botee
Neve elektische Instalation.
Abschreibungen
BKP 0 Grundstiick 0.00% von 1'645'000
BKP 2, 5 Gebaude 2.00% von 1728'436 34'569|
BKP 1, 3, 6,7, 8 Diverse 0.00% von 73'865
Toll Abschrsbungen 100% oHe wso | Anlage- und Erstellungskosten bilden die
Riickstellungen Grundlage fiir das Anzeigen der
Emeuerungsfond 0.30% von 3'450'000 10350 . ..
Mietinsisko 000K ven 3450000 Kennzahlen mittels Geschossflachen und
Total Riickstellungen 0.30% CHF| 10'350 H H H H H H
funktionalen Einheiten. Mit Hilfe dieser
Total Nettomietkosten pro Jahr 4.31% CHF 148644 A H
e ettomietkosten p o o wsi | Kennwerte kénnen die berechneten Kosten
in Relation zum Markt gesetzt werden.

Folgekosten bilden nachhaltige Entscheidungshilfen bei jeder Investition. Mit Verkniipfen der
Anlagekosten und Aufteilen in Eigenmittel (Eigenkapital, Eigenleistung) und Fremdmittel
(Hypotheken, Kredite) werden mit Hilfe der aktuellen Verzinsung die Finanzierungskosten
berechnet. Erganzt mit den Verwaltungs- und Betriebskosten stehen die Bruttokosten zur
Verfuigung. Nach Einbeziehen von Mietzinsrisiko, Abschreibung und Riickstellungen ist der
minimale Ertrag berechnet.

Die Verkniipfung der verschiedenen Berechnungsgrundlagen untereinander hat zur Folge,
dass nach Verandern von Mengen oder Preisen die Anlagekosten, der Ertrag und die
Kennwerte automatisch angepasst werden.

Ergédnzende BBaseWerkzeuge

Die Hilfsmittel der Kostenplanung wurden auf sechs BBaseWerkzeuge verteilt.

BBaseGrobkosten - Entwurfsbegleitende Kostenprognosen (Neubau)
BBaseBauerneuerung - Zustandsanalyse, Massnahmen, Kostenschatzung (Umbau)
BBaseBauKostenSystem - Bauteilorientierte Kostenentwicklung
BBaseKostenvoranschlag - Kontenplan mit Baubeschrieb

BBaseAusschreibung - Leistungsverzeichnisse, Offertvergleich, Werkvertrag
BBaseBaubuchhaltung - Vergabe, Mutationen, Zahlungen und Abrechnung
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