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Ersatzneubau versus Sanierung ï

was ist die richtige Strategie?
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Benno Patt 

Leiter Bauberatung 
Pensionskasse Graubünden (PKGR)
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Entwicklung 

Bestandesimmobilien der 

Pensionskasse Graubünden 
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Ablauf / Programm

ÅStrategie direkte Immobilienanlagen PKGR

ÅSanierungsplanung 

ÅHerangehensweise Prüfung und Entwicklung 

ÅEntscheidungsfindung und Umsetzung mit Beispielen 

aus der Praxis

ÅFragen 
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Strategie direkte 

Immobilienanlagen PKGR

Vortrag Energieapéro AEV / HTW 05.11.2014
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Strategie PKGR 
ÅAuszüge aus Strategiepapieren der PKGR

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018



7

Sanierungsplanung  

PKGR
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Steuerung

Mit einem Anlagereglement und einem Immobilienkonzept 

steuert die PKGR ihr Immobilienportfolio dynamisch: 

ÅAnlagereglement 

Im Anlagereglement sind die Parameter für die Zukäufe 

und Projektentwicklungen festgelegt.

Å Immobilienkonzept

Im Immobilienkonzept werden die Leitplanken für die 

Bestandespflege der Liegenschaften geregelt.  
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Unterhalt der Liegenschaften:

ÅDer laufende Klein - Unterhalt der Liegenschaften wird 

über eine jährliche, nach Alter der Liegenschaft ange-

passte Pauschalbudgetierung geplant.

ÅGrössere Posten ausserhalb von Sanierungszyklen, wie 

der Ersatz der Heizung oder die Sanierung der Lifte etc. 

werden separat budgetiert.

ÅWertvermehrende Investitionen werden Ende Jahr auf 

den Bilanzwert der Liegenschaft gebucht und fliessen in 

die Bewertung. 
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Sanierungszyklus Totalsanierungen:

ÅDie Bausubstanz wird regelmässig überprüft und 

Instandsetzungen rechtzeitig ausgeführt. 

So wird die auf die Lebensdauer bezogene Wert- und 

Qualitätsbeständigkeit erhalten.

Å In einem pro Objekt zu definierenden Zyklus sind 

Totalsanierungen vorgesehen.

ÅDer Sanierungszyklus aller Liegenschaften der PKGR ist 

je nach Substanzbewertung der Gebäude zwischen 25 

und 35 Jahren festgelegt worden. 

Vortrag Energieapéro AEV / HTW 05.11.2014
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Sanierungsplanung:
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Szenario 1 Sanierung ohne vorhandenes 

Potential 

Å Im Gegensatz zum Werterhalt der als Mindestpflicht bei 

der Bewirtschaftung einer Immobilie während eines 

Zyklus gilt, ist bei einer Sanierung eine Wertsteigerung 

anzustreben.

ÅEs wird zusehends schwieriger mit einer Sanierung ohne 

die Möglichkeiten einer Erweiterung (Aufstockung, 

Anbau, Ergänzung etc.) die Renditeziele zu erreichen. 
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ÅEine geschickte Raumplanung kann als Instrument 

dienen, Anreize zu schaffen, welche die nötigen 

Investitionsentscheide erleichtern. 
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Szenario 2 Sanierung mit Ausschöpfen 

des vorhandenen Potentials

ÅAngepasste Baugesetze lassen heute eine höhere 

Ausnutzungen zu, deshalb ist man gut beraten, zu 

prüfen, ob das Aufstocken bzw. Erweitern eines 

Gebäudes möglich und sinnvoll ist. 

ÅBeim Nachverdichten ist es je nach Substanz und 

Bauzone möglich, bestehende Strukturen um ein, zwei 

und mehr Vollgeschosse oder um ein Attikageschoss zu 

erhöhen. 
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ÅUm Verdichtungsmassnahmen umzusetzen, bedarf es -

anstatt starrer und universeller Prozesse -

standortspezifische Strategien. 
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Szenario 3 Erweiterung/Verlängerung 

Zyklus

ÅBei verschiedenen Liegenschaften stehen wir vor Ablauf 

eines normalen Sanierungszyklus kurz vor einer 

Veränderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

ÅNach einer Erstanalyse kommen wir zum Schluss, dass 

nur ein Zukauf einer benachbarten Parzelle oder 

Liegenschaft eine grössere Investition zulässt.  
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Teilsanierungen 

Teilsanierungen sind gemäss Immobilienstrategie der 

PKGR ausgeschlossen. Argumente die für diese Strategie 

sprechen sind:

ÅTeilsanierungen sind teuer. 

ÅDie Gebäude werden nicht umfassend auf einen neuen 

Standard gebracht.

ÅDas Handling mit den Mietern bei Teilsanierungen ist 

sehr aufwändig.
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ÅDas Investitionskapital ist bei einem institutionellen 

Anleger vorhanden.

ÅUmfassende Sanierungen sind für den Werterhalt der 

Immobilien elementar.
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Herangehensweise 

Prüfung und Entwicklung  
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Gebäudeanalyse / Erarbeiten 

Entscheidungsgrundlagen:

ÅEine Gebäudeanalyse beinhaltet immer folgenden 

Umfang:
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ÅErstellen eines GEAK (Gebäudeenergieausweis der 

Kantone).
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