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Baumanagement

Schweizer Ingenieur und Architekt

Kurt Christen und Paul Meyer-Meierling, Zirich

Optimierte Zyklen und Finanzie-
rung der Instandsetzung

Bauwerkserhaltung und Bauerneue-
rung gewinnen fiir die Eigentiimer
sowie fiir die Bauwirtschaft eine
stets grossere Bedeutung. Der jahr-
liche Finanzaufwand fiir die Instand-
setzung der Wohnbauten der
Schweiz in den ndachsten Jahren
wird auf rund 10 Mia. Fr./Jahr pro-
gnostiziert'. Damit diese Mittel effi-
zient eingesetzt werden konnen,
zeigt die Studie «Optimierung von
Instandsetzungszyklen und deren
Finanzierung bei Wohnbauten» der
ETH-Professur fiir Architektur und
Baurealisation Strategien auf, die
den finanziellen Aufwand fiir die Er-
neuerung liber einen ldngeren Zeit-
raum minimieren und gleichzeitig
einen optimalen Liegenschaftener-
trag gewadhrleisten.

In der Zeit stets knapper werdender

Finanzressourcen stellen sich immer mehr

Eigentimer die Frage, wann eigentlich der

optimale Zeitpunkt fiir die Instandset-

zung einer Liegenschaft sei und in wel-
chem Rhythmus diese Instandsetzungen
zu erfolgen hitten. Das Erreichen der

Gebrauchstauglichkeitsgrenze von Bau-

teilen 16st bei benachbarten Bauteilen

Folgeschiden (ein beschleunigtes Alte-

rungsverhalten und eine verkiirzte Rest-

lebensdauer) aus. Lohnt es sich trotzdem,
mit einer Instandsetzung zuzuwarten,

Folgeschiden in Kauf zu nehmen und

die daraus erwachsenden Mehrkosten

mit dem angesparten Kapital zu finanzie-
ren?

Diesen Fragestellungen geht die hier
vorgestellte Studie nach. Sie zeigt Strate-
gien im Wohnungsbau auf, um den finan-
ziellen Aufwand tiber einen lingeren Zeit-
raum bei einer optimierten Erneuerung zu
minimieren und damit langfristig einen an-
gemessenen Liegenschaftenertrag zu ge-
withrleisten. Neben den baulichen Aspek-
ten spielen dabei verschiedene Faktoren
eine nicht zu unterschitzende Rolle:

« die Gebrauchstauglichkeit des Gebiu-
des und damit die Vermietbarkeit bzw.
die vorgeschene Nutzung

« die Finanzierungsmoglichkeit, z.B.
eine Vorfinanzierung der Erncuerung
durch einen Instandsetzungsfonds
und

. die steuerlichen Aspekte.

Berechnungsgrundlage bildete das In-
strument «Zustandsbewertung  grosser
Gebiudebestinde»?, das mit den von uns
entwickelten Modulen Instandhaltungs-
kosten und Instandsetzungsfonds erginzt
wurde. Mit diesen wurden Zeitwert und
Instandsetzungsbedarf pro Bauteil sowie
fiir das ganze Gebiude fiir jedes Altersjahr
berechnet. Aufgrund des Gebiudezeit-
wertes wurden zudem die Instandhal-
tungskosten pro Jahr ermittelt.

Die vorgestellten Kosten fiir die In-
standhaltung und die Instandsetzung
sowie fiir die Finanzierung und das steuer-
liche Einsparpotential beruhen auf Mo-
dellrechnungen.

Bauliche Aspekte

Das Alterungsverhalten® von Bautei-
len und deren Lebensdauer ist eng mit dem
Zustandswert des einzelnen Bauteils und
dadurch mit dem Gebiudezeitwert ver-
kntipft. Der Zustands- bzw. Zeitwert ist
Indikator fiir die Gebrauchstauglichkeit
cines Bauteils bzw. eines Gebdudes. Sinkt
der Zeitwert eines Bauteils unter die Ge-
brauchstauglichkeitsgrenze, so ist er derart
schadhaft, dass Folgeschiden auftreten
konnen. Sinkt der Zeitwert des Gebiudes
unter diesen Grenzwert, so ist die zuge-
dachte Nutzung nicht mehr oder nur in
cingeschrinktem Masse moglich. Ertrags-
cinbussen sind die Folge.

Die Instandhaltung IH (baulicher und
betrieblicher Unterhalt) richtet sich nach
dem Gebiudezeitwert. Ein neuwertiges
Gebiude bendtigt einen geringeren, ein
vor der Instandsetzung stehendes Gebiu-
de einen grosseren Instandhaltungsauf-
wand. Eine verzogerte oder cingeschrink-
te Instandhaltung (z.B. durch ungeniigen-
de Budgetmittel) reduziert die Instandhal-
tungsqualitit, welche ihrerseits das Alte-
rungsverhalten der Bauteile negativ be-
cinflusst.

Die durchschnittlichen Instandhal-
tungskosten fiir Wohnbauten pro Jahr be-
tragen bei 100%iger Instandhaltungsqua-
litit und einem 25jihrigen Instandset-
zungszyklus rund 1,5% des Gebiudeversi-
cherungswertes (= Neuwert).

Mit der Instandsetzung IS eines Ge-
biudes werden die durch die Nutzung und
Alterung - trotz Instandhaltung - verloren
gegangenen Werte wieder hergestellt. Fiir
jedes Bauteil kann ein idealer Instandset-
zungszeitpunkt beztiglich der Instandset-
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zungskosten berechnet werden. Aller-
dings differieren die bauteilspezifischen
Zeitpunkte stark, so dass eine optimierte
Instandsetzung sinnvollerweise moglichst
viele Bauteile zusammenfasst und In-
standsetzungszyklen zuordnet.

Diese Instandsetzungspakete umfas-
sen alle Bauteile ohne die Tragstruktur
(Rohbau) fiir jede Instandsetzung. In Zwi-
schenintervallen werden die Oberflichen
der Innenriume und die Kiicheneinrich-
tung instandgesetzt (etwa alle acht bis
zwolf Jahre). Besteht eine Nutzungsab-
sicht von mehrals 100 Jahren, wird in jeder
dritten Instandsetzung der Rohbau mit
cinbezogen.

Mittels dieser periodischen Instand-
setzungen werden die verloren gegange-
nen Werte aber nicht vollstindig zurtick-
gebracht: Der Zeitwert steigt dabei von
etwa 65% vor der Massnahme auf etwa 90%
des Gebiudeversicherungswertes danach
an.

Die Untersuchungen haben gezeigt,
dass die durchschnittlichen Instandset-
zungskosten pro Jahr steigen, je geringer
die Instandhaltungsqualitit ist. Sie betra-
gen bei drei Nutzungsphasen (25-jihrige
1S-Zyklen) und zwei Instandsetzungen
1,3% des Gebiudeversicherungswertes bei
einer  100%igen Instandhaltungsqualitit.
Wird das Wohnhaus jedoch reduziert in-
stand gehalten (60% 18-Qualitit), so stei-
gen die durchschnittlichen Instandset-
zungskosten pro Jahr auf 1,4% des Gebiu-
deversicherungswertes an.
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Bautechnische Optimierung

Der Zustandswert und die Gebrauchs-
tauglichkeit sind sowohl bautechnisch wie
auch finanziell zu optimieren. Die In-
standhaltungsqualitit und die Linge der
Instandsetzungszyklen beeinflussen  den
Zeitpunkt, an welchem sich durch stark
abgenutzte Bauteile Folgeschiden cinstel-
len. Um einen beschleunigten Wertabbau
am Gebiude zu verhindern, sind digjeni-

die bei einer bestimmten Instandhaltungs-

------ @IS p.a. (FS) 60% IHqual

Q© bei 100% IHqual
@ bei 80% IHqual
OO Dbei 60% IHqual

pro Jahr bei drei Nut-
zungsphasen (zwei In-
standsetzungen) in
Abhangigkeit der
Dauer der Nutzungs-
phasen (exkl. IS Trag-
konstruktion)

qualitit noch keine Folgeschiden auslo-

sen, aber dennoch die Gebrauchstauglich-

keit des Gebiudes ohne Ertragseinbussen

gewihrleisten. Rechnerisch erfiillen fol-

gende Instandsetzungszyklen diese Anfor-

derungen:

« IS-Zyklen von 26 Jahren bei einer
100%-igen TH-Qualitit,

« IS-Zyklen von 24 Jahren bei einer
80%igen TH-Qualitit und

« 1S-Zyklen von 23 Jahren bei einer

60%igen TH-Qualitiit.
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Die durchschnittlichen jdhrlichen Kosten
iber einen Zeitraum von 100 Jahren fiir die
Instandhaltung und die Instandsetzung
betragen fiir die drei Fille 2,7% bis 2,4% des
Gebiudeversicherungswertes.

Finanzierungsaspekte

Ein kostendeckender Mietzins ist ge-
wihrleistet, wenn die periodisch anfallen-
den Kosten durch die eingehenden Miet-
ertrige gedeckt werden. Dadurch wird
eine werterhaltende Vermietung ermog-
licht. (Diese Uberlegungen gelten auch fiir
die offentliche Hand und die Genossen-
schaften!)

Die Kosten fiir die Instandhaltung
sind in den Bewirtschaftungskosten ent-
halten. Die Abschreibung dient zur Ent-
geltung des Wertabbaues des Gebédudes in-
folge Alterung und Abniitzung und somit
zur Vorfinanzierung der Instandsetzung.

Bei Mietobjekten kdnnen nach heut-
ger Gesetzgebung max. 50 bis 70% der In-
standsetzungskosten auf den Mietzins
iberwilzt werden. Die restlichen 30 bis
50% hat der Vermieter aus den Riickstel-
lungen aus den Mictertrigen (Abschrei-
bungen) zu berappen. Oft werden aber
diese Mittel nicht gentigend kalkuliert und
bereitgestellt, oder sie werden fiir ander-
weitige Investidonen verwendet. Die Fol-
gen sind aus der in den letzten Jahren ge-
fithrten Diskussion zur Erneuerungspro-
blematik bei Wohnbaugenossenschaften
bekannt.

Auch der Einfamilienhausbesitzer ver-
nachlissigt die Reservebildung aus der Ab-
schreibung hiufig, da weder gesetzliche
Vorschriften noch fiskalische Anreize bzw.
solche seitens der Kreditgeber bestehen.
Bei anstehenden Erneuerungen fehlen
deshalb oft die finanziellen Mittel. Zudem
sind die Kreditgeber zurzeit bei der Ge-
wihrung von Erneuerungskrediten sehr
zuriickhaltend.

Lediglich beim Stockwerkeigentum
wird von Gesetzes wegen die Bildung
eines Erneuerungsfonds gefordert, dersich
jedoch auf gemeinschaftliche Liegen-
schaftsteile beschrinkt und sich im Pro-
zentbereich bewegt. Der individuelle Aus-
bau der Wohnungen ist vom Erneue-
rungsfonds ausgenommen.

Wir schlagen deshalb die Einrichtung
eines Instandsetzungsfonds (IF) fiir alle
Wohnbauten - unabhingig von den Ei-
gentumsverhiltnissen - vor, der zu einem
Vorzugszins (z.B. zum 1. Hypozinssatz
oder leicht darunter) angelegt wird und die
periodisch anfallenden Instandsetzungs-
kosten deckt. Fiir Eigenheime wiirde die
jahrliche Einlage in den IF unter Bertick-
sichtigung der Zinseszinsen 1,25% des Ge-
biudeversicherungswertes betragen. Fiir
Mictobjekte gentigten 0,6 %, da - wie oben
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ausgefiihrt - die Instandsetzungskosten
teilweise auf den Mietzins tiberwilzt wer-
den kénnen.

Steuerliche Aspekte
Zusitzlich kénnen vom Eigentiimer
Steuereinsparungen von 1 bis 2 Promille
des Gebiudeversicherungswertes pro Jahr
mit folgenden Massnahmen erzielt wer-
den:
« bei der indirekten Amortisation von
Fremdkapital,
= bei der Durchfiihrung der Instandset-
zung tiber zwei Steuerperioden,
= bei der Einrichtung eines Instandset-
zungsfonds im Rahmen der berufli-
chen Vorsorge Siule 3a).

Kostenoptimierung

Bei der Kostenoptimierung stellt sich
zuerst die Frage, ob sich eine hinausge-
schobene Instandsetzung unter Inkauf-
nahme von Folgeschiden finanziell aus-
zahlt. Werden solche in Kauf genommen,
so erh6hen sich gemiss unseren Modell-
rechnungen die Instandsetzungskosten
jahrlich um 5 bis 7%. Um einen wirtschaft-
lichen Gewinn zu erzielen, muss der Real-
zins fiir das einzusetzende Kapital grosser
sein als die IS-Kostensteigerung. Der Real-
zins bei zehnjihrigen Staatsobligationen
betrug in den vergangenen 10 Jahren je-
doch lediglich 0 bis 5%.

Je linger jedoch die Instandsetzungs-
zyklen werden und je geringer die In-
standhaltungsqualitit ist, desto mehr
nimmt die Gebrauchstauglichkeit vor der
dritten Instandsetzung ab. Hier ist mit Er-
tragseinbussen in den Jahren vor der drit-
ten Instandsetzung zu rechnen. Allfillige
Uberschiisse aus dem Instandsetzungs-
fonds konnen diese Defizite etwas mil-
dern.

Am  Modell-Beispiel  «Einfamilien-
haus» haben wir fiir die drei Fille, die sich
bei der bautechnischen Optimierung her-
auskristallisierten, eine Vollkostenrech-
nung durchgefiihrt. Diese umfasst folgen-
de Aspekte:

Direkte Kosten

« die Kapitalkosten und indirekte
Amortisation der 2. Hypothek pro
Jahr,

« die durchschnittlichen
tungskosten pro Jahr,

. die Beriebskosten,

« die Abschreibungaufden Zeitwertam
Nutzungsende des Gebiudes umge-
rechnet pro Jahr.

Instandhal-

Indirekte Kosten

« dic Instandsctzungsfonds-Einlagen
pro Jahr zur Finanzierung der In-
standsetzung, abziiglich

Schweizer Ingenieur und Architekt
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« das durchschnittliche Instandset-
zungsfonds-Kapital am Nutzungsen-
de des Gebdudes umgerechnetaufden
jahrlichen Aufwand,

«  Steuereffekt pro Jahr (durchschnitdli-
che, jihrliche steuerliche Mehr- oder
Minderbelastung infolge Wohneigen-
tum).

Ein Instandsetzungszyklus von 26 Jahren

bei einer 100%igen Instandshaltung ergibt

- gemiiss den Modellrechnungen - die ge-

ringsten durchschnittlichen Liegenschaf-

tenkosten (Verwaltungskostén und Risi-
koprimie) von 9,7% des Gebiudeversi-
cherungswertes pro Jahr.

Strategien und Empfehlungen
Die frither tbliche Landwertsteige-

rung {bertraf die Kosten aus hinausge-

schobener Instandsetzung und reduzierter

Instandhaltung bei weitem. Mit diesem

Wertzuwachs konnte jederzeit eine umfas-

sende Erneuerung finanziert werden, z.B.

durch Erh6hen der Hypotheken. Die heu-

tige Bodenpreisentwicklung und  die

Markesituation im Wohnungswesen rufen

nach anderen Konzepten. Eine optimierte

Erhaltungsstrategic hat zwei Bereiche ab-

zudecken:

» Die optimierte, bauliche Erhaltung
sorgt mittels Instandhaltung und In-
standsctzung fiir eine gesicherte Ge-
brauchstauglichkeit der Liegenschaft
und dadurch einen gesicherten Ertrag.

= Die finanziellen Mittel fiir regelmissi-
ge Instandsetzungen werden durch
gezielte Massnahmen bereitgestellt,

z.B. durch die Errichtung eines In-

standsetzungsfonds.

Eine reduzierte Instandhaltungsqualitit ist
kurzfristig gesehen gewinnbringend, je-
doch langfristig ein teures Verhalten, da die
Instandsetzungskosten steigen sowie die
Gebrauchstauglichkeit des Gebdudes und
damit auch die Vermietbarkeit in den Jah-
ren vor der Instandsetzung stark sinkt.

Eine regelmissige Erneuerung einer
Liegenschaft sichert den Ertragswert und
das eingebundene Vermogen (Landwert,
Gebdudewert und Instandsetzungsfonds).

Die Instandsetzung soll deshalb in Zy-
klen von etwa 25 Jahren erfolgen. Werden
Instandsetzungsmassnahmen  friher ge-
troffen, werden noch vorhandene Werte
von Bauteilen nicht mehr genutzt. Wird zu
lange zugewartet, so sind einzelne Bautei-
le derart abgenutzt, dass sie an benachbar-
ten Bauteilen Folgeschiden hervorrufen.
Dadurch leidet die Gebrauchstauglichkeit
und die Vermietbarkeit.

Der Instandsetzungsfonds wird bet
ciner durchschnittlichen Verzinsung von
3,75% mit jihrlichen Einlagen von 1,25%
des  Gebiudeversicherungswertes  beim
Wohneigentum (EFH) bzw. 0,6% bei Miet-
objekten  gespeist  (vgl. Finanzierungs-
aspekte). Daraus konnen nach jeweils
rund 25 Jahren die notwendigen Instand-
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durchschnittliche jahrliche Wohnkosten EFH | 26j. IS-Zyklus mit | 24j. IS-Zyklus mit | 23j. [S-Zyklus mit
in % des Gebaudeversicherungswertes 100% IH-Qualitat 80% IH-Qualitat 60% IH-Qualitat
Kapitalkosten und indirekte Amortisation 6.89% 6.94% 6.98%
durchschnittliche IH-Kosten pro Jahr 1.47% 1.24% 1.02%
Betriebskosten 0.70% 0.70% 0.70%
durchschnittliche Abschreibung auf den
Zeitwert am Nutzungsende des Gebéudes 0.24% 0.27% 0.22%
Direkte Kosten 9.30% 9.15% 8.92%
Einlagen in Instandsetzungsfonds 1.25% 1.25% 1.25%
abziigl. IF-Kapital am Nutzungsende umge-
rechnet auf die ganze Nutzungsdauer -0.63% +0.15% + 0.76%
Steuereffekt -0.19% -0.14% -0.10%
Indirekte Kosten 0.43% 1.26% 1.91%
total durchschn. jahrl. Wohnkosten EFH 973% | 1041% | 1083%

4

Durchschnittliche Wohnkosten pro Jahr bei langfristiger Betrachtung mit mehr als drei bis vier In-
standsetzungen (mit Instandsetzung der Tragstruktur)

setzungen finanziert werden. Bei kiirzeren
Instandsetzungszyklen reichen die Fonds-
mittel nicht aus, da die Zinsgewinne zu ge-
ring sind, und bei lingeren Instandset-
zungszyklen werden die Zinsgewinne
rasch zunehmen, so dass mit Fondsiiber-
schiissen gerechnet werden kann. Diese
Uberschiisse miissen jedoch fiir Ertrags-
einbussen wegen Folgeschiden und einer
stark sinkenden Gebrauchstauglichkeit
eingesetzt werden. Wie weit sich dieses Ri-
siko ausbezahlt, kann beim heutigen Mie-
termarkt kaum beziffert werden.

Die angeregte Errichtung eines In-
standsetzungsfonds kann heute nur auf
freiwilliger Basis erfolgen. Die steuerliche
Beglinstigung kann vorerst nur entspre-
chend dem BVG in Anspruch genommen
werden. Eine BVG-unabhingige Losung
mit Steuerbegiinstigung miisste auf politi-
scher Ebene vertreten und eingefiithrt wer-
den.

Hingegen diirfte die Errichtung eines
Instandsetzungsfonds in Zusammenarbeit
mit Finanzierungsinstituten unproblema-
tisch sein und stdsst bereits auf deren In-
teresse. Die Fondsgelder konnten zu einem
Vorzugszins, der etwa dem 1. Hypothe-
karzinssatz entspricht, angesetzt werden.
Dem Kreditgeber bictet der Instandset-
zungsfonds auch  Sicherheit  beziiglich
Werterhaltung des Gebiudes und redu-
ziert somit dessen Risiko bei der Kredit-
vergabe.

Ausblick

Mit dieser Forschungsarbeit ist die
Basis zu einem operablen Instrument fiir
individuelle Portefeuilles gelegt. «Sub-
stanzwert> und «Ertragswertr werden zu
cinem beliebigen Zeitpunkt mit den Pro-
gnosen des Instandsetzungsbedarfs und
des optimierten Instandsetzungszeitpunk-
tes verkniipft und die jihrlichen Raten fiir
den Instandsetzungsfonds tber einen lin-
geren Zeitraum berechnet.

Die Liegenschaft kann nun aufgrund
dieser Angaben - als Output des Systems
- analysiert und in Risikogruppen einge-
teilt, d.h. ein Rating vorgenommen wer-
den. Der Kreditgeber kann - analog zum
Unternehmens-Rating - ein Liegenschaf-
ten-Rating vornehmen und dem Kredit-
nehmer je nach Risikogruppe einen indi-
viduellen Zinssatz anbieten.

Daraus kann ein Frithwarnsystem fiir
ein Liegenschaften-Portefeuille abgeleitet
werden, das diejenigen Liegenschaften
frithzeitig erkennen lisst, bei welchen das
Zusammenspiel von Ertrigen, Kapitalzin-
sen, Abschreibung und Substanzwert in
abschbarer Zeit aus dem Gleichgewicht
geraten wird. Somit erhilt der Liegen-
schaften-Besitzer/-Bewirtschafter ein gutes
Hilfsmittel, um seine Liegenschaften opti-
miert zu bewirtschaften.

Das Ergebnis der vorliegenden For-
schungsarbeit ist cin standardisierter Pro-
totyp fiir dic optimierte Erhaltung von
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Die Forschungsarbeit wurde finanziell unter-

stiitzt durch:

« AG Conrad Zschokke, Dietikon

« ETH-Z, Departement Architektur

«  Hochbauamt des Kantons Ziirich

« Intrag AG, Fondsgesellschaft der Schwei-
zerischen Bankgesellschaft

«  Migros-Genossenschafts-Bund, Ziirich

= Stiftung zur Forderung des Bauwesens an
der ETH-Z

Der Forschungsberichtist erhiltlich bei der Pro-

fessur fiir Architektur und Baurealisation, Prof.

P. Meyer-Meierling, ETH Honggerberg, 8093

Ziirich, Fax, 01 633 10 92, ab April 1999.

Wohnbauten. Die Risikoaspekte unter-
schiedlicher Konstruktionen und Materi-
alauswahl sind nicht detailliert ausgewie-
sen. Auch fiir die Berechnung der fiskali-
schen Belastungen wurden standardisierte
Vorgaben verwendet.

In einem Folgeprojekt soll nun das
Programm erginzt werden, um aufdie Ver-
hiltnisse des Anwenders (Liegenschaften-
Besitzer/-Bewirtschafter) eingehen zu
konnen. Ebenso kann das System fiir den
Finanzierungsbereich zu einem interessan-
ten Instrument weiterentwickelt werden.

Adressen der Verfasser:

Kurt Christen, dipl. Arch. ETH/HTL/SIA, Paul
Mtj)‘er—;\'leiw‘/iug. Prof., Architektur und Baurea-
lisation, ETH-Honggerberg, 8093 Ziirich
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