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Informationen

fur unsere Kunden und Geschaftspartner

Die Wahl der Inmobilienstrategie
bei Bauten aus den 60er und 70er-Jahren

Die Schweiz erlebte in den 1960er
und 1970er Jahren einen gewalti-
gen Bauboom und das Gebaude-
volumen wurde in dieser Zeit nahe-
zu verdoppelt. Entlang der Auto-
bahn A1 in Richtung Zlrich wurden
z.B. in der Gemeinde Spreitenbach
Hochhauser gebaut, wie man sie
nur aus den USA kannte und 1970
wurde das erste grosse Einkaufs-
zentrum der Schweiz eréffnet so-
wie zwei Jahre spater die Auto-
bahnraststatte in Wirenlos. Die ab
1974 einsetzende Olkrise stoppte
den Bauboom ziemlich abrupt und
es folgte ein fast jahrzehntelanger
Stillstand. Viele dieser Bauten, de-
ren Bestand heute oft als Fehlpla-
nung oder nicht zeitgemass wahr-
genommen wird, stehen vor ihrer
ersten, grosszyklischen Erneue-
rung (Totalsanierung).

Ersatz
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Reinvestition

Die richtige Wahl der Erneuerungs-
strategie ist in dieser Phase ent-
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scheidend fir die finanziellen Kon-
sequenzen. Wir kennen uns in fol-
genden vier Szenarien in der vor-
herigen Grafik detailliert aus und
setzen diese auch gerne im Auftrag
unserer Kunden um.

Entscheidungsrelevante Faktoren
fur die Art der Erneuerung:

e Bautechnische Probleme

¢ Funktionelle und strukturelle
Defizite

e Energetische und 6kologische
Aspekte

e Ausnutzungsreserven

o Lage des Objektes

e Mietrecht, Uberwélzungsme-

chanismus

e Steuerrechtliche Rahmenbe-
dingungen

¢ Finanzierungssituation
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Héhere Ausnutzung erméglicht die Abbruch-/Neubaustrategie.

Auf den ersten Blick mag eine
sanfte, kosmetische Renovation
der Liegenschaft durchaus sinnvoll
erscheinen. Die Investitionskosten
sind Uberblickbar und kénnen oft-
mals aus der laufenden Rechnung
finanziert werden. Befindet sich die
Bausubstanz in einem schlechten
Zustand, ist die Sanierung oft keine
Option und bei baufalligen, energe-
tisch Uberholten oder von Schad-
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stoffen belasteten Bauteilen bleibt
den Besitzern oft nur der Abbruch.

In Anbetracht der aktuellen Markt-
situation sind die Eigentumer gut
beraten, bei der Festlegung der
Immobilienstrategie von Altbauten
die Vorteile eines Neubaus im di-
rekten Vergleich zur eigenen Lie-
genschaft zu bericksichtigen. Vie-
le kommunale Bau- und Nutzungs-
ordnungen (BNO) wurden in den
letzten Jahren angepasst und er-
lauben oftmals eine hohere Aus-
nutzung bzw. verdichtetes Bauen
auf einer Bauparzelle.

Vorteile eines Neubaus

¢ Wohnungsgréssen / -mix

¢ Moderne Grundrisse mit boden-
ebenen Duschen in den Nass-
zellen

e Zeitgemasse Bodenbelage und
Reduits mit WM/TU in den
Wohnungen

e Heizen mit erneuerbaren Ener-
gien / Solarenergie

¢ Rollstuhlgangige Liftanlage /
Zugang via Tiefgarage in die
Wohnungen

e Behindertengerechtes Wohnen

e Brandschutz und Erdbebensi-
cherheit etc.

Beispiel aus der Praxis

Die Realit durfte im Auftrag ein
Renditeobjekt aus der Agglomera-
tion Zirich einem umfassenden
Gebéaudecheck unterziehen. Das
Mehrfamilienhaus mit 18 Mietwoh-
nungen an zentraler und ruhiger
Lage wurde 1954 erbaut und zur
Werterhaltung und Beibehaltung
einer marktkonformer Gebrauchs-
tauglichkeit in einem Instandset-
zungszyklus von ca. 25 Jahren im-

mer wieder in bewohntem Zustand
renoviert (Kichen, Badezimmer,
Steigleitungen, Fassaden, Balkone
und Heizung).

Mit der Gebaudeanalyse vor Ort
erhalten die Eigentimer sowie po-
tentielle Kaufer fundierte Aussagen
sowohl Uber den aktuellen techni-
schen Zustand als auch eine ap-
proximative Kostenschatzung fur
notwendige, wertvermehrende In-
vestitionen und zur Bestimmung
der kalkulatorischen Hohe des Er-
neuerungsfonds zur Sicherstellung
einer stetigen, nachhaltigen Rendite.

Anhand der Resultate der Gebau-
deanalyse und der ermittelten Bau-
kosten hat die Realit mit ihren aus-
gewiesenen  Immobilienexperten
die Strategie «Abbruch/Neubau»
mittels einer Retourrechnung und
mit einem Renditenvergleich ana-
lysiert und unter Beizug der aktuel-
len Bau- und Nutzungsordnung
(BNO) mit hdherer und verdichte-
ter Ausnutzung ein Neubauprojekt
simuliert (siehe Tabelle unten).

Fazit

Durch den geplanten Neubau las-
sen sich wesentliche Qualitats-
und Komfortsteigerungen realisie-
ren, welche von der Mieterschaft
heute am Markt nachgefragt wer-
den. Die Realisierung eines mo-
dernen und nachhaltigen Ersatz-
neubaus fuhrt zu einer wesentli-
chen Senkung der Betriebs- und
Unterhaltskosten, was sich letzt-
endlich auch in héheren Nettomiet-
zinseinnahmen niederschlagt. All
diese Punkte flhren unter dem
Strich zu einer Renditeoptimierung
und sprechen fir die Realisierung
eines Neubaus als valable Alterna-
tive zur Sanierung.

Fir die Planung und Entwicklung
eines Ersatzneubaus empfehlen wir
die Durchfiihrung eines Studienauf-
trages mit ausgewahlten Architek-
tenteams. Die Realit verfugt Uber
eine hohe technische Expertise und
viel Erfahrung im Bereich der Ent-
wicklungsplanung. Im Rahmen ei-
nes Studienauftrages kdnnen somit
mit klaren Vorgaben unserer Auf-
traggeber die Rendite, Bau- und
Raumqualitat des Anlageproduktes
friihzeitig aufgegleist werden.

Gerne beraten Sie unsere interdis-
ziplinar arbeitenden Teams bei der
Wahl der bestmoglichen Immobili-
enstrategie |hrer Liegenschaft oder
Ihres Immobilienportfolios sowie
unterstutzen Sie tatkraftig bei lhrem
Bauvorhaben.

Wir freuen uns auf lhren Anruf!
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