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Aktuelles aus den Medien HEV Frickial

Werterhalt von Liegenschaften im Stockwerkeigentum

Langfristig planen, gezielt vorgehen

Wenn Kosten fur Erneuerung, Sanierung oder Abbruch zum ernsten
Problem werden

Risiken im Stockwerkeigentum

Die wichtigsten Motive, Wohneigentum zu erwerben, sind der Kostenvorteil,
die Unabhingigkeit und die Vermogensanlage. Die beiden letztgenannten
sind jedoch durch das Stockwerkeigentum (STWE) nicht nachhaltig gestiitzt,
was ein grosses, aber oft vernachlissigtes Problem darstellt. Dabei sind vor
allem zwei Schwachstellen auszumachen. Zuerst einmal sind die Kosten fiir

== Stolperstein Erneuerungsfonds

Besonderheit des Stockwerkeigentums

Lebenszyklen der Bauteile als Planungsgrundlage
Wie gross sollen die Einzahlungen in den Erneuerungsfonds sein? Wie geht es weiter, wenn

Neben der optischen Bauteilbegutachtung gehort der Lebenszyklus einzelner Baut( mitten im Winter die 30-jahrige Heizanlage kaputt geht oder das Dach undicht Ist, aber das

einfachsten Hilfsmitteln zur Abschatzung des Erneuerungsbedarfes. Beim Lebenszy Geld vom Erneuerungsfonds fiir eine Neuanschaffung bei Weitem nicht ausreicht? - Eine
rechtzeitige Auseinandersetzung mit diesen Fragen und eine geniigende Aufnung von Re-
serven kénnen die Eigentiimer vor unangenehmen Uberraschungen bewahren.
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Weshalb sind wir heute nier ? HEV Frickial

Fortfuhrungsreferat der Sensibilisierung zum Thema
«Sanierungsstau im stockwerkeigentum»
vergangene GV Mitte April 2026

damals durch Roland Lenzin
(Mitglied Vorstand HEV Fricktal)
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Qualicasa AG "W E V Rickia

Bauqgualitatssicherung und Lifecycle Management

Nico Muller, CEO

AW oest partner crous ‘@’ Qqualicasa

2 Bauqualitatssicherung - Lifecycle Management
André Wenger Micha Noser
* Qualitatssicherung im Planungs- und Bauprozess +  Gebaudediagnosen / Zustands-analysen fiir strategische

Instandsetzungsplanungen & Portfolio-Controlling
*  Abnahmen und Garantie / Mangel
*  Werterhaltungsplan fiir STWE-Gemeinschaften
* Bauprojekte mit Investitionssummen von CHF 10-150 Mio. (Kooperation mit HEV Schweiz)

« Entwicklung des Minergie-Qualitatssystems MQS-Bau - Uber 6’500 Objektbegehungen
(mit dem Verein Minergie Schweiz)

- Uber 13‘500 Baurundgiange
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Qualicasa AG

Ein seit Uber 25 Jahren unabhangiges Unternehmen

Expertiinnen
in Bauqualitat, Daten
und Lifecycle

Management

>20'003 197

S fur bei Baurundgangen
Einsatze und Liegenschafts- Jahre
besichtigungen erbracht
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Gewerke

In denen unsere
Expert:innen Ihr
Ausbildung
absolviert haben

Erfahrung

kumuliert als
Profis auf der
Baustelle
gesammelt
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H E V Fricktal

Powering Perspectives

Wir sind Ihr Partner fir Bau-
qualitatssicherung, bautechnische
Analysen und datengestutzte
Investitionsplanung - auf Objekt-
und Portfolioebene, sowie Uber
den gesamten Lifecycle lhrer
Immobilie.

Unsere Bauspezialisten kom-
binieren langjahrige Praxis-
erfahrung mit modernster Data
Science und bieten Kunden ein
unvergleichbares Verstandnis
ihrer Immobilien: praxisnah,
tiefgriindig und vorausschauend.

Wir verfligen Uber 25 Jahre
Erfahrung sowie umfassende
Kenntnisse der relevanten
Normen, Richtlinien,
Systemlieferantenvorgaben und
des aktuellen Stands der Technik.

Q



02 Bautechnische Steuerung von Liegenschaften
(z.B. EFH und MFH)
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Risiken, Kosten, Projekt-Planung der Werterhaltung "WEV Fickal

Ausbau der Vorschriften und
Stand der Technik

+  Strahlenschutzgesetz (Radon)

> *  Erdbebensicherheit
% g' =) *  Geb3udeenergieausweis der Kantone (GEAK)
N 3 Ertrag é’ «  Kantonale Energievorschriften: Warmedammung,
g Heizung, Verbot von Elektroheizungen usw.
Cashflow
,§ e Absturzrichtlinien (Norm SIA 358)
Kosten - o
£ e Aufzugsrichtlinien (SNEL)
*  Brandschutzvorschriften
+  Behindertengleichstellungsgesetz (Norm SIA 500
Zeit behindertengerechtes Bauen)
E funktionstahig [ beschidigt ll funktionsfahig . Luftreinhalteverordnung
© QualiCasa AG Risikoadjustierung im Lebenszyklus der Immaobilien . Auflagen Larmschutz
, . . Giftstoffe in Baumaterialien: Asbest, PCB, etc.
Real Estate Quality Management Real Estate Lifecycle Management
Erstellungsprozess von Neubauten Steuerung der Bestandsimmobilien
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Instandhaltung - Instandsetzung

Instandhaltung: Bewahren der e
Gebrauchstauglichkeit B Unterhalts- und

Erneuerungsplanung
«  Reinigen von Geraten BN {rieca Ak conbrpvsin o

w Kacunphareg durch Kennzadien
untarsiiteen

+  Richten von Scharnieren

*  Fetten von Dichtungen

*  Reinigen von Leitungen und Rohren
+  Entkalken von Sieben

*  Nacholen von Bodenbelagen

*  Wartung & Reparaturen
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Instandsetzung / Erneuerung:
Wiederherstellen eines Bauwerkes
oder von Bauteilen

*  FErsatz Gerate

*  Neuer Bodenbelag

*  FErsatz der Fenster

*  Neue Dacheindeckung

e Ausbau Dachstock mit neuer Warmedammung

Als Kooperationspartner des HEV Schweiz erganzt das
folgende Referat das «Kapitel C» im Buch «Unterhalts- und
Erneuerungsplanung» von Thomas Ammann
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Instandsetzungs- / Sanierungszeitpunkte bestimmen HE V frickial

Moglicher Losungsansatz: Bautell-Lebensdauer-Tabellen

Gebzudehiille 79/ /iy/N A

- Gebaudeisolation, Fenster, Rollladen, Lamellenstoren, Dach Vi 4 : 4 Sy
Kompaktisolation : AN |
- Styropor 25 Jahre : ‘ LIS SIKN |
«  Mineralwolldammplatten 30 Jahre Ny '
Hinterliiftete Fassadenisolation « ]

«  Holzverkieidung 30 Jahre ( N> J'

«  Platten 30 Jahre ) |

«  Eternitverkleidung,-Schindeln 40 Jahre U

Verputz

*  Mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

+  Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

+  Silikatanstrich, auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

«  Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung flr
mineralische Untergrunde 20 Jahre

Quelle: Paritatische Lebensdauertabelle HEV und MV
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Instandsetzungs- / Sanierungszeitpunkte bestimmen "WEV Fickal

Abhangig von: Bauweise, Baugualitat, Materialien, Nutzung und Instandhaltung
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Instandsetzungs- / Sanierungszeitpunkte bestimmen HE V frickial

Abhangig von: Bauweise, Baugualitat, Materialien, Nutzung und Instandhaltung
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Instandsetzungs- / Sanierungszeitpunkte bestimmen

Unsere bewahrte LOsung

Instrument zur langfristigen Sanierungsplanung

Basierend auf empirisch ermitteltem Lebenszyklusmodell
pro Bauteil unterschiedlichster Materialisierungen

Mittels Zustandsanalysen die Modelldaten verifizieren und
plausibilisieren

Zustand Beschrieb Ausfallrisiko Definition

[N neuwertig . funktionsfhig mit vernachlassigbarer
Eering Ausfaltwahrscheinlichkeit

. intakt

gebraucht , bedingt funktionsfahig mit mittlerer

mitiel Ausfallwahrscheinlichkeit

. ausgedient

. bedingt funktionsfahig mit hoher
. kritisch hoch Ausfalbwahrscheinlichkeit

© QualiCasa AG
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Fassade
Mauerwerk verputzt, 1971

Sanitdr Technik
Standard, 1971

Transportaniagen
Personeniift, 1971

Wiarmeverteilung
Heizkdrper, 1971

Fenster/Aussentiiren/...
Metall, 1971

Umgebung
Standard, 1971

Sanitdr Apparate
Standard, 1771

Elektro
Standard, 1971

Liden/Sonnenschutz
Rollldden Metall man..., 1971

Fenster/Aussentiiren/...
Kunststoff, 1988
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Instandsetzungs- / Sanierungskosten bestimmen HE V frickial

MOoOglichkeiten zur Bestimmung der Sanierungskosten

2. Grob-Kostenschatzung iiber m2-
Preise
3. Baukostenabrechnungen

1. Unternehmerofferten
oder Stiickpreise

» ey sepl et el el in der Regel nicht verfligbar/nicht einsehbar

Handlungsbedarf besteht * nur bei vereinzelten Bauteilen relativ

» grosse Abweichungen von Unternehmer zu einfach moglich
Unternehmer » inder Regel werden Schnittstellen und

Rlckbau nicht berlicksichtigt

Problematik

Allgemein ist es schwierig, die Sanierungskosten fur mittel- bis langfristige Instandsetzungen /
Sanierungen mit verhaltnismassig geringem Aufwand zu bestimmen.
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Instandsetzungs- / Sanierungskosten bestimmen

Unsere bewahrte LOsung

17

B
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Breit in der Praxis eingesetztes
Instrument zur langfristigen

Sanierungsplanung

Bauteil

b Steildach
Fassade
Fenster/Aussentiren/Tore
Fenster/Aussentiren/Tore
Laden/Sonnenschutz
Elektro

Warmeerzeugung

Basierend auf empirisch ermitteltem
Lebenszyklusmodell pro Bauteil

Warmeverteilung

ibrige Gebiudetechnik

Sanitar

*Innenausbau Bad/WC
Vergleich Sanierungskosten von “Innenausbau Kiche

hunderten vergleichbaren Gebauden “Ubriger Innenausbau

in der SChwe|Z *Pbrigerlnnfnausbau
Lifte/Hebebihnen

Tiefbau/Umgebung

HEV Fricktal - Herbstveranstaltung Werterhaltung von Stockwerkeigentum, Oktober 2026, copyright Qualicasa AG

Materialisierung
Ziegel
Mauerwerk verputzt
Standard
Standard
Lamellenstoren
Standard

al
Bodenheizung
Standard
Standard
Standard
Standard
Standard
Standard
Standard
Standard

Gruppe
Gebaudehille
Gebaudehille
Gebaudehille
Gebaudehille
Gebaudehille
Gebaudetechnik
Gebaudetechnik
Gebaudetechnik
Gebaudetechnik
Gebaudetechnik
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Gebaudetechnik
Umgebung

Strategie: | individuelle Sanierungs | Risiko: | geringes Risiko | Sortierung: | Standard

| | In Planung tibertragen

Bau-/San.jahr
1990
1990
1990
1991
1990
1990
2009
1990
1990
1990
1990
1990
1991
1990
1990
1990

/‘“{\A
H E V Fricktal

Madell Jahr | Modell Betrag | Planung Jahr | Planung Betrag | Planung fidiert

2035
2030
2026
2021
2022
2035
2029
2020
2020
2027
2020
2021
2022
2022
2017
2030

86000
67000
26'000
103'000
52'000
153000
44'000
119000
14'000
188'000
290°000
266°000
97000
24'000
71'000
44'000

2035
2035
2035
2030
2030
2030
2030
2030
2030
2030
2030
2030
2030
2030
2025
2035

NEE R E R R R EE R EE]
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—> Werterhaltungsplan
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Besonderheiten und Herausforderungen HE V frickial

Besonderheiten Herausforderungen
Komplexe Eigentiimerstruktur e oS tICENg
AA Gemginschaf’?seigentum Ve SeraErTeEl % Uneinigkeit in der Eigentiimerversammlung kann
Entscheidungen erfordern die Zustimmung der Verzogerungen verursachen.

Eigentimergemeinschaft

211] Kommunikation
7717

111 Unterschiedliche Interessen und

203l finanzielle Mdglichkeiten der Eigentiimer
m Finanzierungsfragen
—3 Erneuerungsfonds
=1 Langfristige Planung
a3 g Bedarf an strukturierten
-0 Instandsetzungsstrategien
Q Rechtsrahmen
{I}j Verweis STWE-Reglement /\(L Konfliktpotenzial
Verweis ZGB/OR &l Abweichende Vorstellungen tiber Massnahmen
und Kosten
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Wie viel Geld sollte jahrlich in den
Erneuerungsfonds einbezahlt werden?

1.2% des
GVW?

% d
0.25% des
20 HEV Fricktal - Herbstveranstaltung Werterhaltung von Stockwerkeigentum, Oktober 2026, copyright Qualicasa AG

0.5% des
GVW?
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Individuelle Analyse und Planung notwendig HE V frickia

Welches sind die
gemeinschaftlichen Bauteile
des Gebaudes?

Instandsetzungs-Kosten und
Instandsetzungs-Zeitpunkte

Bisherige Einzahlungen X 9% des Bauweise des Gebaudes und
in Erneuerungsfonds, - v Zustand der einzelnen
aktueller Saldo, Zinsen Gebaudever- Bauteile

sicherungswertes
GVW

Absichten, Grosse und Wie viel der IS-Kosten mochte
Zusammensetzung der man gemeinschaftlich
STWE-Gemeinschaft ansparen?

= Daraus resultiert ein Prozentsatz des GVW fur die jahrlichen Einzahlungen in den Erneuerungsfonds (EF)
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Bestimmung der gemeinschaftlichen Bautelle

Ein Praxisbeispiel, welches zeigt, dass die Zutellung nicht immer eindeutig ist!

Gebaude: MFH mit 12 STWE-Wohnungen, Baujahr 2013, Warmeabgabe mit Fussbodenheizung

Sonderrecht:

«  Das Sonderrecht umfasst die zur betreffenden Stockwerkseinheit gehdrenden Raume und Einrichtungen. Lage und
Grosse der Rume ergeben sich aus dem Begrindungsakt und den Auftellungsplanen.

Gegenstand des Sonderrechtes sind insbesondere:

« dieinneren Zwischenwande, soweit sie keine tragende Funktion haben

«  die Deckenverkleidung

- derFussbodenbelag, jedoch nicht die sich darunter befindlichen Uberzuge fur die Trittschallisolation (Unterlagsboden)
« die Verkleidung der Wande gegen die im Sonderrecht stehenden Raume

«  die Turen (einschliesslich der Eingangsture, jedoch nur auf der Innenseite)

+  die eingebauten Schranke

*  die Kichen-, Badezimmer- und Toilettenreinrichtungen

« die Leitungen von inren Abzweigungen von den gemeinschaftlichen Leitungen an

22 HEV Fricktal - Herbstveranstaltung Werterhaltung von Stockwerkeigentum, Oktober 2026, copyright Qualicasa AG
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Drel Bausteine machen den Werterhalt planbar

Grundpfeiler

1

Zustand verstehen

2

Massnahmen planen

3

Finanzierung sichern

Gebadudezustandsanalyse:

. Objektbegehung (Bauteil- und Gebaudebeurteilung)

. Modell-Berechnung Instandsetzungskosten und Zeitpunkte
. Aufteilung der Bauteile (Sonderrecht / gemeinschaftlich)

Langfristige Instandsetzungsplanung:

. Instandsetzungsstrategie festlegen

. Bilden von bautechnisch sinnvollen Instandsetzungspaketen
. Berlcksichtigung von Abhangigkeiten zwischen Bauteilen

Zahlungsplan fur Erneuerungsfonds:

. Bestandsaufnahme Erneuerungsfonds und bisherige Zahlungen
. Bestimmen, welche Instandsetzungskosten durch EF gedeckt sind
. Zahlungsplan fur Erneuerungsfonds nach Wertquoten erstellen
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Prozessablauf

Systematisches Vorgehen

Analyse der relevanten
Unterlagen

wie z.B. Plane oder STWE-
Reglement

Diskussion und Abstimmung
Strategie an der STWE-
Versammlung

Objektbegehung /
Zustandsanalyse

Prasentation
Werterhaltungsplan
an der STWE-Versammlung

- Endresultat: Inr individueller Werterhaltungsplan
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Ausfiihrlicher Bericht
zum Werterhaltungsplan

Besprechung des Berichts
mit der STWE-Verwaltung und den
STWE-Delegierten
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1. Gebaudezustandsanalyse HE V frickia

2. Gebaudezustandsanalyse 24 Empfehlungen zu Sofortmassnahmen 5.
Die Geb&udezustandsanalyse stellt den ersten Teil des Werterhaltungsplans dar und dient als Grundlage fir die weiteran Bauteil Bemerkung Foto-Venweis
Ausfihrungen und Berechnungen. Die Basis fiir die Gebudezustandsanalyse bildet die durchgefiihrte Geb&udebegehung zur . - - - . .
Aufnahme und Bestimmung der einzelnen Bauteile sowie deren Zustand. Umgebung Inshesondere im Bersich des Spielplatzes konnten diverse ungesicherte Lichischachtgitter  Foto Pos 5.1
testgestellt werden. Kinder kéinnen die Gitter lzicht entfernen und in den Lichtschacht fallen 5.1
_ . R Dies stellt ein Sicherheitsrisiko dar und kann betreffend Werkeigentimerhaftung problema-
21 Gebaude- und Bauteilbeschrieb tisch sgin. Wir empfehlen, die Gitter zumindest im Spielplatzbereich ausreichend zu sichem.
Nachfolgend werden die inzelnen Bauteile des gesamten Gebdudes, basierend auf der Gebaudebegehung sowie auf den uns )
zugesteliten Unterlagen (siche Anhang A) aufoelistet und kurz beschrisben. Die Materialisi das Bau-/ respektive das 25  Empfehlungen zu Instandhaltungen {Kleiner Unterhalt)
letzte Sanigrungsjahr und der Zustand der Bauteile (zum Zeitpunkt der Gebsudebegehung), stellen wichtige Faktoren zur 5
Bestimmung der erwarteten sowie der | izierten dar. Bauteil Bemerkung [ e
Flachdach Das Flachdach sollte regelméssiger und korrekt unterhalten werden. Aktuell ist gin sehr Foto Pos. 5.2
starker Fremdbewuchs von Pflanzen ersichtlich. Diese Pflanzen kénnen durch einen starken
Baurteil Materialisierung Bau-/5an. Jahr Motz ‘Wurzehwuchs die Flachdach-Abdichtung beschadigen, was zu Undichtigkeiten fohren kann.
Rohbau Massivhau 2001 Massivhauweise (Beton, Mauerwerk) Fassade Das elastische Dichtmaterial der Fassaden-Dilatati ist teihweise ak Dadurch Fota Pos. 5.3
- - - - kann Feuchtigkeit in die Fassade und in das Putzeystem eindringan. Dies kann zu Feuchte-
Flachdach Kunststoff-Folie 2001 Foliendach, extensiv begriint schaden im Innenbereich oder zu Abplstzungen im Futzsystem fiihren. Damit das Bauteil die
Fassaden AWD verputzt 2001 Verputzte Aussenwarmedammung Lebensdauer erreicht, sollten die Fugen fachgerecht instand gesetzt werden.
Fenster/AussentirenTore  Kunststoff 2001 Kunststofffenster mit 3-fach Isclierverglasung Turen/Tore Bei der Hauseingangstiire ist im linken unteren Bereich ersichilich, dass der Metall-Rahmen  Foto Pos. 5.4
korrodiert. Um weitere Beschadigungen zu vermeiden, solite dieser Bereich freigelegt und 8:3
L&den/sennenschutz Rafflamellen Alu 200 Aluminium-Lamellenstaren, Stoffmarkisen entsprechend hehandelt bzw. geschitzt werden.
Elektro Standard 20m t lung, Unterverteil und It .
WaArmEerzeLguUng Gas 200 Gasheizung zentral im Untergeschoss 26 Allgemeine Bemerkung plehlung
W3 il Bodent 200 Fussoodenheizung und teilweise Heizkiirper Bauteil Bemerlang Foto-Verwess
Urige Haustechnik Standard 2001 Kantrollierte Whe.- Liftung {Einzehwohnungsanlagen) Fassade Die Fassade weisst in den wenig besonnten Bereichen einen gut ersichtlichen Algenbefall Kein Fato
auf. Dies beeintrachtigt die Fassade jedach nicht in ihrer Funktion, sondem stellt lediglich =in
Sanitér Standard 200 icher, Steig- und Verteilleitungen Asthetisches Thema dar. Nach Absprache mit dem StWE-Verwalter, Herr Hans Verwalter,
o T besteht bis anhin kein Bedirinis auf Seiten der Stockwerk iimer, den Algenbefall zu
Innenausbau BadWe Standard 200 Criginalzustand {unterschiedlich nach SIWE-Wohnung) beseitigen und die Fassade frihzeitg instand zu setzen. Dies wurde entsprechend im vorlie-
Innenaushau Kiiche Standard 20Mm Originalzustand {unterschiedlich nach SWE-Wohnung) genden Werterhaltungsplan beriicksichtigt.
Ubriger Innenausbau Standard 200 Criginalzustand {unterschiedlich nach SWE-Wohnung) Z & 3 ¥
Lifte/Hebebiihnen Elektrisch 2001 1 Persanenlift (8 Personen, 630 KG) Fassade - 2001: Fenster//ussentiren/Tore — 2001:
TiefoawUmgebung Standard 200 Umgebung (Asphalt-Belag, Spielplstz und Bepflanzung)
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Eigentumernaftungsthemen im Wohnungsbau "WEV Fickal

4/;\{ « Fehlende Absturzsicherungen oder Anschlagpunkte auf Flach- und Steildachern

* Zu niedrige Gelanderhohen bzw. bekletterbare, besteigbare oder durchkriechbare Gelander

* Zu niedrige Fensterbriistungen oder gar leicht besteigbare Fenstersimse

' ' ' O
PraXISbe|Sp|e|e DDH * Begehbare Mauern mit einer Absturzhohe von mehr als einem Meter

ooo » Stolperstellen oder Setzungen bei Verbundsteinbelagen in der Umgebung

+ Kinderspielplatze mit unzureichendem Fallschutzbelag

26 HEV Fricktal - Herbstveranstaltung Werterhaltung von Stockwerkeigentum, Oktober 2026, copyright Qualicasa AG Q
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2. Langfristige Instandsetzungs- / Sanierungsplanung "WEV Fickal

Prognostizierte Instandsetzungszeitpunkte bei mittlerer Risikobereitschaft

Fassade
Mauerwerk verputzt, 1971

Fenster/Aussentliren/...
Metall, 1971

Laden/Sonnenschutz
Rollliden Metall man.... 1971

Elektro
Standard, 1971

Sanitir Technik
Standard, 1971

Sanitar Apparate
Standard, 1971

Bodenbelige
Standard, 1971

Umgebung
Standard, 1971

Fenster/Aussentiiren/...
Kunststoff, 1988

Flachdach
Kunststoff mit Kies/..., 2013

1980 1990 2000 2010 2020 l 2030 2040 2050 2060 2070
© QualiCasa AG
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2. Langfristige Instandsetzungs- / Sanierungsplanung
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Geplante Instandsetzungskosten auf der Zeitachse

1400

1400

1200

1000

800

400

400

200

IS- und Projektbetrige in 1'000 CHF

0 |

2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

© QualiCasa AG

2060

Jahre Instandsetzung/Projekt Verwels  Ausfallrisiko Betrag In CHF Total p. a. in
CHF

Bilurnen bepehbas - 1987

Fassade ., LES'000

Psiimrper varmubes - 1773

Fenster/Aussentliren) Tore W 461000

Petall - 1971

Liden/Sonnenschuz | 192050

Rrdlliden SMatai manuel - 1901

Elektrn 13 [ 141000

Standard - 1971

Sanitir Technik 332 . 340

Standard - 1971

Sanbtir Apparate 333 [ | ST

Slondard - 1571

BordenhelGge | 47000

Standard - 1771

Umgzbung [ i 1B

Standard - 1571 1'a04'000
2024 FensterfAussentliren Tore 234 . S35

Kunststoff - 1988 531000
2047 Flachdach .. 1140080

Kirststnff it KiesSebeather -

2015

© QualiCasa AG
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3. Zahlungsplan fur den Erneuerungsfonds HE V frickial

Beispiel: Wohngebaude mit 7 Stockwerkeinheiten, Baujahr 2001, Gebaudeversicherungswert CHF 3,9 Mio.,
Stand Erneuerungsfonds 2024 CHF 60 000

CHF in Tausend
800

600
400

3 L8

-400 |
2024 2030 2035 2040 2045 2050

-600 =

© QualiCasa AG

=== V\/ariante 1: Entwicklung Erneuerungsfonds (EF) mit bisherigen Einzahlungen von @ 0,25 bis 0,5 % p.a. des Gebaudeversicherungs-wertes (GVW)
=== \/ariante 2: Entwicklung EF bei 100 % Kostendeckung der Sanierungskosten mit jahrlichen Einzahlungen von & 1,50% des GVW

==== Variante 3: Entwicklung EF nach individueller Festlegung durch die Gemeinschaft (Beispiel & 0,9 % p.a. vom GVW)

I prognostizierte Sanierungskosten

Wiederbeurteilung ungefanrim Jahre 2033 notwendig (rollende Aktualisierung des Werterhaltungsplans)
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e
3. Zahlungsplan fur den Erneuerungsfonds "W EV Ficka

Einzahlungen in den EF pro Jahr bis zum ersten Instandsetzungs- |Sonderzahlungen fiir Instandsetzungen

Zeitpunkt im Jahr 2032 (2024 bis und mit 2031) im Jahr 2032
% des GVW:

0,9 CHF: 29'661 CHF: 0,00

... Quoteam Miteigentum in %o | Zahlungen in EF jahrlich in CHF zanlungen in EFmonatlichin - Anteil Sonderzahiung in CHF
WHG - EG - A1.1 124,0 36781 306,5 0,0
WHG - EG - B1.2 13,0 3351,3 279,3 0,0
WHG 1.0G-A1.3 117,0 3470,8 289,2 0,0
WHG 1.0G - B1.4 108,0 32033 266, 0,0
WHG 2.0G - A1.5 123,0 3648,5 304,0 0,0
WHG 2.0G - B1.6 195,0 5783,6 482,0 0,0
¥f’7|-|a Attika - A 110,0 3262,5 271,9 0,0
Hobby 1 9,0 266,9 29,2 0,0
Hobby 2 5,0 148,3 12,3 0,0
UN-Garage 96,0 28474 237,2 0,0
Total 1000,0 29661,3 24717 0,0

© QualiCasa AG
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et
Erwelterte Analyse zur Wertsteigerung durch EV Fickal

energetische Optimierungen

Prifkriterien je Auftrag Mogliche energetische Optimierungen (neben Instandsetzungen)

/D/\ Objektbezogen priifen
I_Q + Bauweise, Zustand und Restlebensdauer

* Energetische Schwachstellen aus Bericht

und Fotodokumentation Gebaudehiille Gebaudetechnik System und Potenzial
* Dach, Fassade, Fenster, ¢ Heizung, Warmwasser, * Heizungsersatz (Fernwarme,
00 Eigentiimerstrategie und Nutzung Anschlisse und Wirmeverteilung, Wirmepumpe etc.) prifen
« Nutzungsziel, Komfortanspriiche Warmebricken prifen Laftung und Regelung prifen « PV, Eigenverbrauch mitdenken
¢ Entscheidungsreife + Dammstandard erhdhen ¢ Leitungsdammung, « Forderbeitrige nutzen
« Luftdichtheit verbessern Pumpen und
Budget, Erneuerungsfonds, Forderbeitrige Radiatoren einbeziehen
* Finanzrahmen und Liquiditat
« Forderprogramme berlcksichtigen ieei i
Roe - Ensrglesinsparpotenzial Energieeffizienz verbessern
-0:‘ Zeitfenster der anstehenden Instandsetzungen ; des heutigen < :
bis zu : \
: s Energieverbrauchs n m
@ « Sinnvolle Bundelung 60 % méglich*
+ Optimale Sanierungszeitpunkte Ist-Zustand > Zislzustand

* abhangig von Objekt und Massnahmen

% Ergebnis: Instandsetzungs- und energetische Mehrkosten werden transparent ausgewiesen und
in die Planung des Erneuerungsfonds integriert.
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Nutzen eines Werterhaltungsplans

32

Kein Flickwerk

Werterhaltung
der Liegenschaft

Optimierung der
Kosten

Kostenklarheit

Einfachere
Beschlussfassung

Finanzielle
Sicherheit

Sanierungen werden friihzeitig und umfassend geplant

Keine schleichende Entwertung durch Aufschieben von wichtigen
Sanierungen

Bautechnisch sinnvolle und effiziente Instandsetzungen durchfiihren,
um Kosten zu senken

Welche Kosten sind in welchem Umfang mit den Geldern gedeckt?

Weniger Konflikte in STWE-Gemeinschaft

Finanzielle Sicherheit fiir die Stockwerkeigentimer/ -Gemeinschaft

HEV Fricktal - Herbstveranstaltung Werterhaltung von Stockwerkeigentum, Oktober 2026, copyright Qualicasa AG
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/Usatznutzen unseres QC Werterhaltungsplans

33

Der HEV Schweiz hat seit 2018 aus folgenden Griinden eine Kooperation mit der Qualicasa AG beschlossen:

Langjahrig empirisch ermittelte Instandsetzungs-Daten (IS-Zahlen)

Grosses Know-How im Bereich Bauteileinschatzung und Beurteilung

Unabhangige Beurteilungen / Empfehlungen zu Instandsetzungen

LOsung aus einer Hand, welche alle relevanten Faktoren bertcksichtigt

Der STWE-Verwalter erhalt ein Fuhrungsinstrument, welches der Strategie der Stockwerkeigentumer entspricht

Wichtiges zum QC Werterhaltungsplan:

HEV Mitglieder profitieren von einem Rabatt bis 15% (abhangig von der Anzahl HEV Mitglieder in der STWE-Gemeinschaft)
QC Werterhaltungsplan light fur bis 10-jahrige Liegenschaften Spezialrabatt, da keine Begehung vor Ort stattfinden muss

Bei neueren Gebauden empfiehlt sich der QC Werterhaltungsplan in Verbindung mit Abnahmen und Garantieabnahmen
(Synergien, um dadurch Kostenvorteile zu nutzen)

HEV Fricktal - Herbstveranstaltung Werterhaltung von Stockwerkeigentum, Oktober 2026, copyright Qualicasa AG
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/ZUum Abschluss ein Praxisbeispiel

guter sichtbarer
Zustand

Versaumnisse bei .
vergangenen
Sanierungen :

Gebaude: MFH mit 12

STWE-Wohnungen,

Baujahr 1966, GVW von friihe Planung ware
3.6 Mio. wichtig gewesen .

34

Guter ausserer Zustand des Objekts
Ersichtlich, dass Instandsetzungen vollzogen wurden

Diverse Badezimmersanierungen in den letzten Jahren

Steigschachte wurden nicht berlicksichtigt / saniert
Lebensdauer der Steigleitungen ist erreicht
Kanalreinigungsfirma weigert sich Schmutzwasserleitungen aus Gusseisen zu

spulen. Sie mochten keine Verantwortung fuir allfallige Undichtigkeiten, welche
durch Behandlung der alten Rohre entstehen konnen, tibernehmen

Die Leitungen hatten friither durchgespililt, mit Sandstrahlen gereinigt und mit
einem schutzenden Inliner behandelt werden konnen

Im schlimmsten Fall mussen beim Ersatz der Rohre alle Zuleitungen in den
Wohnungen gedffnet werden

HEV Fricktal - Herbstveranstaltung Werterhaltung von Stockwerkeigentum, Oktober 2026, copyright Qualicasa AG
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04 I|hre Fragen



L qualicasa

Kontakt

Micha Noser, Leiter Lifecycle Management

T +4152 320 96 34
micha.noser@qualicasa.ch

Qualicasa AG, Klosterstrasse 20, 8406 Winterthur
qualicasa.ch

Ny o
H E V Schweiz

in Kooperation
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