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Ersatzneubau versus Sanierung –

was ist die richtige Strategie?
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Entwicklung 

Bestandesimmobilien der 

Pensionskasse Graubünden 

3Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018



4

Ablauf / Programm

• Strategie direkte Immobilienanlagen PKGR

• Sanierungsplanung 

• Herangehensweise Prüfung und Entwicklung 

• Entscheidungsfindung und Umsetzung mit Beispielen 

aus der Praxis

• Fragen 
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Strategie direkte 

Immobilienanlagen PKGR

Vortrag Energieapéro AEV / HTW 05.11.2014
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Strategie PKGR 
• Auszüge aus Strategiepapieren der PKGR
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Sanierungsplanung  

PKGR
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Steuerung

Mit einem Anlagereglement und einem Immobilienkonzept 

steuert die PKGR ihr Immobilienportfolio dynamisch: 

• Anlagereglement 

Im Anlagereglement sind die Parameter für die Zukäufe 

und Projektentwicklungen festgelegt.

• Immobilienkonzept

Im Immobilienkonzept werden die Leitplanken für die 

Bestandespflege der Liegenschaften geregelt.  
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Unterhalt der Liegenschaften:

• Der laufende Klein - Unterhalt der Liegenschaften wird 

über eine jährliche, nach Alter der Liegenschaft ange-

passte Pauschalbudgetierung geplant.

• Grössere Posten ausserhalb von Sanierungszyklen, wie 

der Ersatz der Heizung oder die Sanierung der Lifte etc. 

werden separat budgetiert.

• Wertvermehrende Investitionen werden Ende Jahr auf 

den Bilanzwert der Liegenschaft gebucht und fliessen in 

die Bewertung. 
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Sanierungszyklus Totalsanierungen:

• Die Bausubstanz wird regelmässig überprüft und 

Instandsetzungen rechtzeitig ausgeführt. 

So wird die auf die Lebensdauer bezogene Wert- und 

Qualitätsbeständigkeit erhalten.

• In einem pro Objekt zu definierenden Zyklus sind 

Totalsanierungen vorgesehen.

• Der 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 

• Im Gegensatz zum Werterhalt der als Mindestpflicht bei 

der Bewirtschaftung einer Immobilie während eines 

Zyklus gilt, ist bei einer Sanierung eine Wertsteigerung 

anzustreben.

• Es wird zusehends schwieriger mit einer Sanierung ohne 

die Möglichkeiten einer Erweiterung (Aufstockung, 

Anbau, Ergänzung etc.) die Renditeziele zu erreichen. 
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• Eine 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

• Angepasste 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. 

• Beim 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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• Um Verdichtungsmassnahmen umzusetzen, bedarf es -

anstatt starrer und universeller Prozesse -

standortspezifische Strategien. 
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Szenario 3 Erweiterung/Verlängerung 

Zyklus

• Bei verschiedenen Liegenschaften stehen wir vor Ablauf 

eines normalen Sanierungszyklus kurz vor einer 

Veränderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

• Nach 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:

• Teilsanierungen sind teuer. 

• Die Gebäude werden nicht umfassend auf einen neuen 

Standard gebracht.

• Das Handling mit den Mietern bei Teilsanierungen ist 

sehr aufwändig.

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018



18

• Das Investitionskapital ist bei einem institutionellen 

Anleger vorhanden.

• Umfassende Sanierungen sind für den Werterhalt der 

Immobilien elementar.
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Herangehensweise 

Prüfung und Entwicklung  
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Gebäudeanalyse / Erarbeiten 

Entscheidungsgrundlagen:

• Eine Gebäudeanalyse beinhaltet immer folgenden 

Umfang:
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• Erstellen eines GEAK (Gebäudeenergieausweis der 

Kantone).
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• Zustand der Gebäudehülle.
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• Zustand der Fenster.
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• Sondagen bei unklaren Situationen 

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018

       
Foto Sondierung Fassade Foto Sondierung Leibung             Skizze Sondierungsergebnis 



25

• Transmissionsverlust Ist- Zustand.
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• Zustand Haustechnik.

Unter diese Rubrik fallen auch die Beurteilungen der 

Küchen und der Nasszellen.

• Zustand Ausbau Wohnungen und Allgemeinräume.

• Schadstoffscreening.
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Potential Solare Nutzung 
• Die PKGR hat ihr ganzes Immobilienportfolio im Jahr 

2013 auf das Potential solarer Nutzung von einem 

Fachbüro für Solarenergie prüfen lassen. 

• Im 2018 wurde durch das neue Energiegesetz eine 

Überprüfung dieser Studie eingeleitet.

• Auf Grund der Erhebungen wurden sogenannte 

"Leuchtturmprojekte" herausgefiltert, bei denen mit den 

heutigen Rahmenbedingungen bei einer Totalsanierung 

Installationen nachgerüstet werden sollten.
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Entscheidungsfindung/ 

Umsetzung 
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Massnahmen:

Das Planungsteam erstellt nach seiner Analyse einen 

Massnahmenkatalog:

• Sanierungsmassnahmen Gebäudehülle.

• Sanierungsmassnahmen Haustechnik 

(Energiekonzept). 

• Instandsetzungsmassnahmen in allgemeinen Räumen.

• Instandsetzungsmassnahmen in den Wohnungen.

• Feuerpolizeiliche Massnahmen.
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• Aufzeigen der Energiesparpotentiale. 

• Abklärungen Förderbeiträge und Steuerabzugsmöglich-

keiten bis hin zu Zinsvergünstigungen der Finanz-

institute (bei Fremdfinanzierungen). 

• Empfehlung Vorgehenskonzept.

• Zusammenfassung voraussichtliche Investitionskosten.

• Zukünftige Marktmieten.   

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018



31

Die Analyse kann auch Aufzeigen, dass Grundsatzfragen 

gestellt werden müssen:

• Stimmt bei keiner der vorgeschlagenen Konzepte die 

Kosten- / Nutzenanalyse? 

=> Verkauf 

• Ist ein Nutzungspotential sogar so gross, dass ein 

Abbruch / Neubau in Betracht gezogen werden sollte?

• Ergibt die Analyse, dass die Totalsanierung unsere 

Kriterien zu einem hohen Prozentsatz erfüllt.
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Beispiele aus der Praxis:

• Tittwiesenstrasse 38, 7000 Chur 

• Sägentrasse 145, 7000 Chur 
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Machbarkeitsstudie Tittwiesenstrasse

• Aus den Erkenntnissen der detaillierten 

Vorabklärungen, erstellte das Büro Ritter Schumacher 

AG verschiedene Projektstudien als 

Entscheidungsgrundlage.

• Es wurden dabei die Ausnützungsreserve auf der 

Parzelle, Potential auf der Nachbarparzelle, wie auch 

das Nutzungspotential im Dachgeschoss erkannt und 

mitbeurteilt.
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Ausgangslage
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Machbarkeitsstudien / Variante 1

•

Untergeschoss Hochparterre

1. + 2. OG 3. OG DG

Laufender Unterhalt im Bestand mit 

vorwiegend werterhaltenden 

Massnahmen und nur abgenützte 

Bauteile ersetzen. Etappierte Umsetzung 

in den nächsten 15 Jahren.



Machbarkeitsstudien / Variante 2

Untergeschoss Hochparterre

1. + 2. OG 3. OG DG

Gesamterneuerung mit wärmetechnischer 

Sanierung der Fassade, Ausbau des 

Dachgeschosses mit 2 neuen 

Wohnungen und Kellerersatz im 

Untergeschoss.



Machbarkeitsstudien / Variante 3

Untergeschoss Hochparterre

1. + 2. OG 3. OG DG

Gesamterneuerung mit wärmetechnischer 

Sanierung der Fassade, Abbruch des 

Dachaufbaus mit Erweiterung eines 

Attikageschosses mit 2 neuen 

Wohnungen und Kellerersatz im 

Untergeschoss.



Machbarkeitsstudien / Variante 4

Untergeschoss Hochparterre

1. + 2. OG 3. OG DG

Gesamterneuerung mit wärmetechnischer 

Sanierung der Fassade, Abbruch des 

Dachaufbaus mit Erweiterung eines 

Attikageschosses mit 2 neuen 

Wohnungen und Kellerersatz im 

Untergeschoss. Anbau auf der Nordseite 

mit Vergrösserung der bestehenden 2 1/2 

Zimmer Wohnung.



Machbarkeitsstudien/ Variante 5

Untergeschoss Hochparterre

1. + 2. OG 3. OG DG

Gesamterneuerung mit wärmetechnischer 

Sanierung der Fassade, Abbruch des 

Dachaufbaus mit Erweiterung eines 

Attikageschosses mit 2 neuen 

Wohnungen und Kellerersatz im 

Untergeschoss. Anbau auf der Nordseite 

mit Vergrösserung der bestehenden 2 1/2 

Zimmer Wohnung. Die Parzelle wird voll 

ausgenützt. 



Machbarkeitsstudien / Fakten

• Variante Mehrfläche m2 Mehrvolumen m3 Kostenschätzung +/- 20% Differenz zu Basis Bruttorendite
• kommerzialisierbar inkl. MwSt. auf zusätzliche 

Fläche/Mehrinvestition

• Var. 1 0 0 2’182’000.— Basis 0.—

• Var. 2 232 0 3’680’000 .— 1’498’000.—

• Var. 3 172 1’360 4’483’000 .— 2’301’000.—

• Var. 4 476 2’720 4’984’000 .— 2’802’000.—

• Var. 5 750 3’180 5’563’000 .— 3’381’000.—



Resultat
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Machbarkeitsstudie Sägenstrasse 145 

• Aus den Erkenntnissen der detaillierten 

Vorabklärungen, erstellte das Büro Stefan Wolf ver-

schiedene Projektstudien als Entscheidungsgrundlage.

• Die Parzellengeometrie lässt es nur sehr bedingt zu, 

das auf der Parzelle vorhandene Nutzungspotential 

ausschöpfen zu können. 

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018



43

Ausgangslage:
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Machbarkeitsstudie / Variante 1
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Laufender Unterhalt im Bestand 

mit vorwiegend werterhaltenden 

Massnahmen und nur abgenützte 

Bauteile ersetzen. Etappierte 

Umsetzung in den nächsten 15 

Jahren.
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Machbarkeitsstudie / Variante 2
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Machbarkeitsstudie / Variante 3
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Machbarkeitsstudie / Variante 4
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Machbarkeitsstudie / Variante 5
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Machbarkeitsstudie / Freiformen
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Fazit:

• Die Heterogenität sehr vieler Immobilienportfolios lässt 

ein Standardvorgehen oder eine Einheitsstrategie nicht 

zu.

• Der Entscheid Sanierung oder Ersatzneubau kann erst 

nach einer gründlichen Abklärungen überhaupt gefällt 

werden.

• Eine umfassende Sanierung nach heutigen Standards 

ohne Nutzungspotential wird sich in naher Zukunft 

wirtschaftlich kaum mehr rechtfertigen lassen.
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Fragen?
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit
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