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Ablauf / Programm

 Strategie direkte Immobilienanlagen PKGR
« Sanierungsplanung
« Herangehensweise Prufung und Entwicklung

« Entscheidungsfindung und Umsetzung mit Beispielen
aus der Praxis

* Fragen
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Strategie direkte
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Strategie PKGR

« Auszlge aus Strategiepapieren der PKGR

11.

Investitionsplanung
Mit einer Mehrjahresplanung sollen starke jahrliche Schwankungen der Erneuerungsinvestitionen
vermieden werden.

Die periodische Uberpriifung aller Immobilienobjekte ermdglicht es, Handlungsbedarf frithzeitig zu
erkennen.

Mit dem zeitgerechten Unterhalt der Immobilien verfolgt die PKGR das Ziel, deren Wert nachhaltig
zu sichern und eine marktkonforme Rendite zu erwirtschaften.

Wertvermehrende Sanierungen sollen nur vorgenommen werden, wenn der Markt angemessene
Mietzinserhéhungen zuldsst.

Objektscreening und Objektstrategien

Der Liegenschaftsbestand wird nach verschiedenen Regionen, Objektkategorien (Nutzungsarten,
Preissegmente, Wohnungsgréssen) bzw. Objektstrategien klassifiziert. Damit soll eine
vorausschauende strategische und operative Bewirtschaftung und Uberwachung gewahrleistet
werden. Objektstrategien kénnen u.a. sein: Halten, Sanieren und Halten, Entwickeln,
Entwicklungspotential prifen und Verkaufen.

Die wirtschaftliche Entwicklung und die Marktentwicklung der direkten Immobilien sind laufend zu

Uberwachen. Notwendige Korrekturen auf strategischer und operativer Ebene sind aufgrund der
Ergebnisse frihzeitig einzuleiten.
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Steuerung

Mit einem Anlagereglement und einem Immobilienkonzept
steuert die PKGR ihr Immobilienportfolio dynamisch:

* Anlagereglement

Im Anlagereglement sind die Parameter flr die Zukaufe
und Projektentwicklungen festgeleqgt.

* Immobilienkonzept
Im Immobilienkonzept werden die Leitplanken flr die
Bestandespflege der Liegenschaften geregelt.
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Unterhalt der Liegenschaften:

* Der laufende Klein - Unterhalt der Liegenschaften wird
Uber eine jahrliche, nach Alter der Liegenschaft ange-
passte Pauschalbudgetierung geplant.

» (Grossere 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 regelmassig tberprift und
Instandsetzungen rechtzeitig ausgefunhirt.
So wird die auf die Lebensdauer bezogene Wert- und
Qualitatsbestandigkeit erhalten.

* In einem pro Objekt zu definierenden Zyklus sind
Totalsanierungen vorgesehen.

» Der Sanierungszyklus aller Liegenschaften der PKGR ist
je nach Substanzbewertung der Gebaude zwischen 25
und 35 Jahren festgelegt worden.
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Sanierungsplanung:

Immo -| Erstel- | Er- |Liegenschaften Whag [Alter| Alter | Jahr [Umbau Total
Nr. lungs- [werbs- seit |Umb.[Art 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
jahr jahr 2018 |Umb
2 1955 | 1956 |Sennensteinstr. 21/23, Chur 16 | 63 1984 |Fassade Unter. Projektentwickl. 0
5 1949 | 1955 |Ringstr. 118/120, Chur 12 | 69 1987 |Fass.Ku/Bad,Teilsan. Instandstellung bei Mieterwechseln 0
6 1954 | 1955 |Sennensteinstr. 17/19, Chur 16 | 64 1984 |Fassade Unter. Projektentwickl. 0
¥ 1964 | 1966 |Barblanstrasse 29, Chur 11 | 54 | 22 |1996|Totalsanierung Analyse 0
[ 1964 | 1966 |Barblanstrasse 27, Chur 12 | 54 | 21 [1997|Totalsanierung Analyse 0
9 1960 | 1961 |Rheinstrasse 17, Chur 30 [ 58 [ 26 [1992[Totalsanierung Analyse 3400000 3400000
10 1965 | 1966 [Via Caguils 28/30, Domat/Ems 16 | 53 | 27 [1991|Totalsanierung Analyse 2'150001 2150001
11 1962 | 1963 |Rheinstrasse 38, Landquart 12 | 56 1988 |Fass.Ku/Bad,Teilsan. 375000 1125'000 1'500'000
12 1962 | 1964 [Rheinstrasse 36, Landquart 12 | 56 1988 |Fass.Ku/Bad,Teilsan. 375000 1125'000 1500000
17 1973 | 1973 |Via Schilifras, llanz 12 | 45 | 21 [1997|Totalsanierung Analyse 0
23 1964 | 1977 |Ers Curtins 2, Zernez 7 54 | 29 |1989|Totalsanierung Abbruch/Neubau 0
24 1965 | 1977 [Bahnhofstr.28,28a,30, Landquart 32 | 53 | 24 [1994(Totalsanierung Analyse 5100000 | 5100°000
32 1986 | 1986 |Sagenstrasse 145, Chur 17 | 32 1986|Innere Umbauten IAbbruch/Neubauy| 0
42 1994 | 1993 |Gartenweg 18. Trimmis 16 [ 24 | 24 Analyse 3300000 | 3300000
43 1960 | 1977 [Bahnhofstr. 32/34 Landquart 12 | 58 | 23 |1995|Totalsanierung Analyse 0
44 1995 [ 1993 |Vilanstrasse 9, Landquart 7 23 |E28 Analyse 0
45 1995 | 1993 |Vilanstrasse 11/13, Landquart 16 [ 23 | 23 Analyse 0
46 1996 | 1994 |Austrasse 1A/1B, Chur 16 [ 22 | 22 Analyse 0
47 1996 | 1994 |Austrasse 3A/3B, Chur 16 [ 22 | 22 Analyse 0
50 1997 [ 1995 |Dorfstr.29,29A 298 Davos-Dorf “A 21 21 Analyse 0
51 1996 | 1997 [Vogelsang 10/12 Chur 24 | 22 |22 Analyse 0
76 1900 | 2013 |Kasernenstr./Bienenstr., Chur 12 [ 18] 1 IAbbruch/Neubaul 0
80 1884 | 2016 |Sagenstrasse 141, Chur 2 [134] 2 IAbbruch/Neubau| 0
82 1980 | 1977 [Tittwiesenstrasse 38, Chur 26 | 38 0 “|Sanierung Erweiterund 1700000 1700000
0

66 Stand ab 2019 1263 1024

[ 1700000 0] 7500000 [ 2250000 [ 2150001 | 3400000 | 0] 8400000 [18'650°001
66 31.12.2018  [Immobilien Durchschnittsalter 155 | [ | | | | | [
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Szenario 1 Sanierung ohne vorhandenes
Potential

* Im Gegensatz zum Werterhalt der als Mindestpflicht bei
der Bewirtschaftung einer Immobilie wahrend eines
Zyklus gilt, ist bel einer Sanierung eine Wertsteigerung

anzustreben.

« Es wird zusehends schwieriger mit einer Sanierung ohne
die Mdglichkeiten einer Erweiterung (Aufstockung,
Anbau, Erganzung etc.) die Renditeziele zu erreichen.
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* Eine geschickte Raumplanung kann als Instrument
dienen, Anreize zu schaffen, welche die nétigen
Investitionsentscheide erleichtern.
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Szenario 2 Sanierung mit Ausschopfen
des vorhandenen Potentials

« Angepasste Baugesetze lassen heute eine héhere
Ausnutzungen zu, deshalb ist man gut beraten, zu
prifen, ob das Aufstocken bzw. Erweitern eines
Gebaudes maoglich und sinnvoll ist.

* Beim Nachverdichten ist es je nach Substanz und
Bauzone madglich, bestehende Strukturen um ein, zwei

und mehr Vollgeschosse oder um ein Attikageschoss zu
erhohen.
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« Um Verdichtungsmassnahmen umzusetzen, bedarf es -
anstatt starrer und universeller Prozesse -
standortspezifische Strategien.
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Szenario 3 Erweiterung/Verlangerung
Zyklus

* Bel verschiedenen Liegenschaften stehen wir vor Ablauf
eines normalen Sanierungszyklus kurz vor einer
Veranderung der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

* Nach einer Erstanalyse kommen wir zum Schluss, dass
nur ein Zukauf einer benachbarten Parzelle oder
Liegenschaft eine grossere Investition zulasst.
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Teilsanierungen

Tellsanierungen sind geméass Immobilienstrategie der
PKGR ausgeschlossen. Argumente die flr diese Strategie
sprechen sind:

« Tellsanierungen sind teuer.

 Die Gebaude werden nicht umfassend auf einen neuen
Standard gebracht.

« Das Handling mit den Mietern bei Teilsanierungen ist
sehr aufwandig.
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« Das Investitionskapital ist bei einem institutionellen
Anleger vorhanden.

« Umfassende Sanierungen sind flr den Werterhalt der
Immobilien elementar.
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Herangehensweise
Prifung und Entwicklung
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Gebaudeanalyse / Erarbeiten
Entscheidungsgrundlagen:

* Eine Gebaudeanalyse beinhaltet immer folgenden
Umfang:
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Zustand der Gebaudehtlle.
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Zustand der Fenster.

U-Wert Fenster
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« Sondagen bei unklaren Situationen

Foto Sondierung Fassade

Foto Sondierung Leibung

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018
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Transmissionsverlust Ist- Zustand.

Transmissionsverluste Qtl + Qt2 im Haus 36

)
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W Fenster 27.8%

B \Warmehbrtcken 7.7%
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« Zustand Haustechnik.
Unter diese Rubrik fallen auch die Beurteilungen der
Klchen und der Nasszellen.

« Zustand Ausbau Wohnungen und Allgemeinraume.

» Schadstoffscreening.
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Potential Solare Nutzung

* Die PKGR hat ihr ganzes Immobilienportfolio im Jahr
2013 auf das Potential solarer Nutzung von einem
Fachburo fur Solarenergie priufen lassen.

« Im 2018 wurde durch das neue Energiegesetz eine
Uberpriifung dieser Studie eingeleitet.

« Auf Grund der Erhebungen wurden sogenannte
"Leuchtturmprojekte" herausgefiltert, bei denen mit den
heutigen Rahmenbedingungen bei einer Totalsanierung
Installationen nachgertstet werden sollten.
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Entschelidungsfindung/
Umsetzung
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Massnahmen:

Das Planungsteam erstellt nach seiner Analyse einen
Massnahmenkatalog:

« Sanierungsmassnahmen Gebaudehdlle.

« Sanierungsmassnahmen Haustechnik
(Energiekonzept).

» Instandsetzungsmassnahmen in allgemeinen Raumen.

 Instandsetzungsmassnahmen in den Wohnungen.

* Feuerpolizeiliche Massnahmen.
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« Aufzeigen der Energiesparpotentiale.

« Abklarungen Forderbeitrage und Steuerabzugsmaoglich-
keiten bis hin zu Zinsverglnstigungen der Finanz-
institute (bei Fremdfinanzierungen).

« Empfehlung Vorgehenskonzept.
« Zusammenfassung voraussichtliche Investitionskosten.
« Zukunftige Marktmieten.
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Die Analyse kann auch Aufzeigen, dass Grundsatzfragen
gestellt werden mussen:

« 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 erfllt.
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Beispiele aus der Praxis:

o Tittwiesenstrasse 38, 7000 Chur

« Sagentrasse 145, 7000 Chur
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Machbarkeitsstudie Tittwiesenstrasse

« Aus den Erkenntnissen der detalillierten
Vorabklarungen, erstellte das Buro Ritter Schumacher
AG verschiedene Projektstudien als
Entscheidungsgrundlage.

« Es wurden dabei die Ausnutzungsreserve auf der
Parzelle, Potential auf der Nachbarparzelle, wie auch

das Nutzungspotential im Dachgeschoss erkannt und
mitbeurteilt.
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Ausgangslage

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018
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Machbarkeitsstudien / Variante 1

. Laufender Unterhalt im Bestand mit

X vorwiegend werterhaltenden

hd Massnahmen und nur abgeniitzte
Bauteile ersetzen. Etappierte Umsetzung
in den nachsten 15 Jahren.
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Machbarkeitsstudien / Variante 2

Untergeschoss
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Machbarkeitsstudien / Variante 3

Sanierung der Fassade, Abbruch des

\ ‘ — Gesamterneuerung mit warmetechnischer

Dachaufbaus mit Erweiterung eines
Attikageschosses mit 2 neuen
Wohnungen und Kellerersatz im
Untergeschoss.
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Machbarkeitsstudien / Variante 4

Untergeschoss

Gesamterneuerung mit warmetechnischer
Sanierung der Fassade, Abbruch des
Dachaufbaus mit Erweiterung eines
Attikageschosses mit 2 neuen
Wohnungen und Kellerersatz im
Untergeschoss. Anbau auf der Nordseite
mit Vergrésserung der bestehenden 2 1/2
Zimmer Wohnung.
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Untergeschoss

Gesamterneuerung mit warmetechnischer
Sanierung der Fassade, Abbruch des
Dachaufbaus mit Erweiterung eines
Attikageschosses mit 2 neuen
Wohnungen und Kellerersatz im
Untergeschoss. Anbau auf der Nordseite
mit Vergrésserung der bestehenden 2 1/2
Zimmer Wohnung. Die Parzelle wird voll
ausgenutzt.




Machbarkeitsstudien / Fakten

. Variante Mehrflache m2 Mehrvolumen m3 Kostenschitzung +/- 20% Differenz zu Basis Bruttorendite

kommerzialisierbar inkl. MwsSt. auf zusatzliche
Flache/Mehrinvestition

Var. 1 0 0 2’182’000.— Basis 0.—

| 0.0 %
s, Var.2 232 0 3'680°000 .— 1'498'000.—
3.9%
T 7" var.3 172 1’360 4’483'000 .— 2’301°000.—
Wz
: i ’ ’ ’ ’ ’ -l '9 %
L4 vara 476 2'720 4’984’000 .— 2’802’000.—
% Var. 5 750 3’180 5'563’000 .— 3'381’000.— 4.0%
% 5.1 %




Resultat
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Machbarkeitsstudie Sagenstrasse 145

« Aus den Erkenntnissen der detalillierten
Vorabklarungen, erstellte das Buro Stefan Wolf ver-
schiedene Projektstudien als Entscheidungsgrundlage.

* Die Parzellengeometrie lasst es nur sehr bedingt zu,
das auf der Parzelle vorhandene Nutzungspotential
ausschopfen zu kénnen.
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Ausgan
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Machbarkeitsstudie / Variante 1

Laufender Unterhalt im Bestand
mit vorwiegend werterhaltenden
Massnahmen und nur abgenutzte
Bauteile ersetzen. Etappierte
Umsetzung in den nachsten 15
Jahren.

Siluakonsplan 1:500 M
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Machbarkeitsstudie / Variante 2

W1mﬁ

Dig Paraslle 1804 wird in dissar Varianis nicht tangiert.

Dias besiehands Gabiuds wird siner Totalsanierung unterzogen (sishea
Tolglsanierung Bestand Seite 2). Um das Raumangebat zu

erhdhen, wird im Shdwesten sin zweigeschossiger Neubay (zwai Mar-
mialgeschosse und ein Attika) erstellt. Disser nutzt dis Parzelle 1803
weiter aus. Seine gerings Hahe und seine Stellung nehmen ant-
sprechend Ricksicht auf Besonnung und Aussicht des Bestands. Dar
Zugang erfolgt aus dam Sidwesten und dirakt aus der Einsialihallia.
Dvie Wohnrdumea und Zimmer sind gegen Sidwesten gerichtet. Dia in
der westlichen Ecka posifionieren 3.5 und 1.5-Zimmer-Wo hnungsan
des Bestands werdan wegen dem Meubsu zusamme ngalagt.

Die bestehends Einstellhalle wird im Meubaubersich ertiichiigt und
gegen Shdosten erweilert.

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018
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1. Opergeschoss 1:500 E{

Somenstand 15. Okl 1500, 15 Jul. 1500

Angichl / Grundriss schematiach
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‘Wohnungsspiegel
Zimmer
Bestand

‘Wohnungen Bestand
1%, Zi-Whg

214 ZiWhg
21}, ZiWhg
314 ZiWhg
411, ZiWhg

Total

Neubau Sidwest
44 ZiWhg
2}, Zi-Whg (Attika)

Total

Anzahl

P ETRT

23

Slad16 Btzlich

Rache m*

Neubau Sidwest
Unitergeschoss
Total

142 x 560
83 x3.00 (Attiks)
200x270

Ausniitzungsziffer Berechnung

Grundsilicksfidche
Ausnitzungsziffer
maximale Flache

best. ausgenutzt
MNeu ausgenutzt

Total
Parkplatzangebot
min. gefordart

best Platze
neu geplant

Total

ra28m?
0.8
1462 m*

200m*
220m?

120m?

10 Stk.

12 Stk

4 St inTiefgarage
5 Sk Aussen

21 Sth.

Kostenschatzung +- 20%, inkl. MWST.

Total

795 m*
249 m?
540 m?

1'584 m*

2820
41.82
63.85
62.55
8364

109.00
69,00

ATEEEI6.15
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Machbarkeitsstudie / Variante 3

W1WE

Die Parzslle 1804 wird in dieser Varianie nicht tangiart.

Das bestehende Gebaude wird komplett abgebrochen. Zweai vierge-
schossige Neubauten (vier Mormalgeschosss und sin Attika)

im Mordasten und Sidwesten dar Parzelle 1803 ergeben sinen brailen
Wohnungsmix und sine opfimiarte Ausnutzung der Parzelle. Die
Farmen sind deckungsgleich. Die Eingange befinden sichim Mord-
osien dar Meubauien. Dis Wohnrdume und Zimmer sind gegen
Sihdwesian garichiat. Der norddsfliche Meubau Oberdackt dan Mihl-
bach.

Dia bestehanda Einstallhalle wird bis auf den Einfahrisbarsich abge-
brochen und neu gebaut.

Es sind Abkl&rungen mit der Stadt Chur beziglich des Mihlbachs zu
treffen.

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018

a7
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1. Coergeschoss 1:500 E

Ansichl [ Grundriss schemasch

Vortrag Energieapéro AEV / HTW 05.11.2014

Wohnungsspiegel

‘Wohnungen
37
4%
5 (Attika)

Total

Anzahl A&che m*
8 76.00
L] 108.00
2 125.00
18

Kubische Berechnung SIA 416 (zusBtziiche s Volumen)

Neubau Sid 225 % 11.50 2'588 m?
144 x 300 (Attika) 432 m®
Maubau Nord 225 3 11.50 2'588 m?
144 x 300 (Attika) 432 m*
Unitergeschoss T8 x270 217 m?
Total &157 m?*
Ausnitzungsziffer Berechnung
Grundsticksfiche 1628 m*
Ausnitzungsziffer L
maximale Flachs 1462 m*
Neu ausganutzt 1460 m?
Parkplatzangebot
min. gafordart 14 Stk
best. Plétze 05k,
neu gaplant 20 Stk. in Tisigarage
5 St Aussen
Total 25 Stk

Kostenschitzung +- 20%, inkl. MWST.

Total

TA15893.35
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Machbarkeitsstudie / Variante 4

Sinatonsplan 1500 E
Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018

Die Parzslla 1804 muss in dieser Variante dazugekauft werdan.

Das bestehende Gebiude wird siner Totalsaniarung untarzogen (sishe
Totalsameung Bestand Seite 2). Um das Raumangebaot zu erhaban,
wird das bastehende Gebaude in sidastlicher Richtung mit vier Mor-
malgeschossen und einem Attika erweilert. Die in dieser Richiung
gelegene 3.5-Zimmer Wohnung des Alfbaus wind dadurch zu siner

4. 5-Zimmer Wiohnung. Der Anbau bendtigt eine neus Erschlisssung
inklusive Lift. Ein zweigeschassiger Meubau (zwei Mormalgeschasse
und gin Attika) im Shdwesien nuizt die Parzelle 1803 weiler aus. Saine
geringe Hdhe und seine Stellung nahmen entsprechend Rl cksicht auf
Besonnung und Aussicht des Bestands.

Dier Zugang erfolgt sus dem Sidwesten und direkt aus der Einstellk
halle. Die Wahnréume und Zimmer sind gegen Sidwesian ge-

richtet. Die in der wesfichen Ecke positionierten 3.5 und 1.5-Zimmer-
Wohnungan des Bestands werdan wegen dem Neubau im Shd-
wesien zusammeng elegt.

Diz bestehends Einstellhalle wird im Meub aubersich ertichfigt und
gagen Shdosten erweiert.

Filr dia Erweitarung sind Abkl&rungan mit dar Rh&tischen Bahn bezilig-
lich Maherbauracht im Sidosten zu trefian.
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Totalsanierung Bestand mit siidostlichem Anbau und Neubau im Siidwesten

h 48"

Somnenstand 15. OKL 1500, 15 Jul. 1500

-

1. Obeergeachoss 1:500 M Grundriss/ Ansichi schemalisch

Vortrag Energieapéro AEV / HTW 05.11.2014

Wohnungsspiegel
Zimmer
Bestand

‘Wohnungen Bestand
11 ZiWhg
2, Zi'Whg
21 ZiWhg
3, Zi-Whg
4" ZiWhg

Total

Anbau Bestand

‘Wohnungsanbau
1 Z-Whg

‘Wohnungsanbau
2% ZiWhg

34, Zi-Whg

4"y Zi-Wihg (Attika)

Meubau Sidwest
41, ZiWhg
2 1, Zi-Whg [Attika)

Total

Anzshl Flache m*
5 28.20
5 41.82
1 63.85
5 6255
4 83.64
20

5 37.00
4 53.00
4 88.00
1 13.00
2 100.00
1 69.00
a7

Kubische Berechnung SIA 418 (zus&tzliches Volumen)

Erweiterung Be stand

219 x11.50 2520m’
162 x3.00 (Attka)  468m?
795m’

M ubau 142 x 560
83 x300 (Attka) 249m?
Uniergaschoss 519x270 14901 m?
Total 5433m*
Ausniitzungsziffer Berechnung
Grundsthcksfidche 2590m?
Ausnitzungsziffer 0.8
masximale Flache 2072m
best susgenutzt 200m?
Mau ausgenutzt 964 m?
Total 1864 m?
Parkplatzangebot
min. gefordert 17 Stk.
best Platze 12 St
neu geplant 10 Stk. in Tiafgarage
10 Stk. Augsen
Total 32 Stk

Kostenschitzung +- 20%, inkl. MWST.

Total




Pensionskasse Graubiinden

PKG R Cassa da pensiun dal Grischun
Cassa pensioni dei Grigioni

Machbarkeitsstudie / Variante 5

sammmﬁ

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018

Dz Parzalle 1804 muss in dieser Varante dazuge kauft wer dan.

Dias bestehends Gebiuds wird siner Totalsanierung unterzogen (sishe
Toa laamie g Bestand Seite 2). Ein aweigeschossiger Meubau (zwei
MNormalgeschosse und sin Attika) im Shdwesten und ain viarge-
schossiger Bau (vier Normalgeschosse und ein Attiks) im Shdosten
ergeben ginan braiteren Wohnungsmix und eine apfimierts Ausnuiz-
ung beidar Parzellen. Seine geringe Hohe und seine Stellung nahmen
entsprecheand Rilcksicht auf Besonnung und Aussicht des Bastands.
D= Freffarmen sind einandar Shnlich, aber nicht deckungsgleich. Dis
Eingange befindan sich jeweils im Mordwe sten respaktive Ober die
Einstellhalle. Dis Wohnrdume und Zimmer sind gegen Sidwestan ge-
richtet. Die in dar westichen Ecke positionierten 3.5 und 1.5-Zimmar=
Wiohnungen des Bestands werdan wegen dam Neubau im Sid-
wesien usammeangelegt Der Neubau im Shdosien dberdeckt den
Mihilbach.

D= bestehands Einstellhalle wird im Neub aubersich erthchfigt und
gegen Shdosten erweiart.

Filr dan Neubau im Shdosten sind Abkl&rungen mit der Stadt Chur ba-
ziglich des Mohbachs zu treffen.
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Totalsanierung Bestand mit zwei Neubauten im Siidwesten und Siidosten

I
ki

TR

7=

TN

. Somenstand 15. Okt 1500, 15 Jul. 1500

1. Qergesachoss 1:500 B{ Angich / Grundriss schematisch

Vortrag Energieapéro AEV / HTW 05.11.2014

Wohnungsspisgal
Ziimameer
Bestand

Wohnungen Bestand
1 1, ZiWhg

2" Zi'Whg

2 'z ZiWhg

3 s ZiWhg

4 ' ZiWhg

Total

Neubau Oist

2, ZWhg

3 'l ZiWhg

3 i, Zi-Whg (Attika)
Neubau Sidwest

4 ', Zi-Whg

2 ' ZiWhg (Attika)

Total

Anzahl Aache m*
5 2820
5 41.82
1 63.85
5 62.55
4 B354
20

4 52.00
4 96.00
1 97.00
2 109.00
1 69.00
32

Kubische Berechnung S1A 416 (zus&tzliche s Volumen)

Neubau Ost 199 % 11.50 2289m’
1M1x300 (Atfka)  333m*

Neubau Shdwest 142 x 560 795 m’*
83 x300 (Attka) 240m?

Untergeschoss 506 x2.70 1'366m?

Taotal 5032m?

Ausnitzungsziffer Barechnung

Grundsticksfidche 2580 m?

Ausnitzungsziffer 08

maximale Fldche 2072 m?

best ausgenutzt 900 m*

Neu ausgenutzt 828 m?

Total 1728 m?

P arkplatzangebot

min . gefordart 15 Stk.

best Platze 12 Stk.

neu gaplant 10 Stk. in Tiafgarage
10 Stk Aussen

Total 32 Stk

Kostenschitzung +- 20¢%, inkl. MWST.

Total

1029862170
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Machbarkeitsstudie / Freiformen

W1SNE

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018

Die Parzalle 1804 muss in dissen Varianten dazugekauft wardan.
Dias bestehande Gebéuds wird komplett abgebrochen. Die Varianien
zeigan jewsils sinen gezogenan, abgewinkelten Neubau in ginar
Freifarm. Vier Geschosse (vier Normalgeschosse und ein Atfika) erlau-
ben sinen breiten Wiohnungsmix und optimiaren die Ausnutzung dar
Gesamiparzells. Die Wohnréume und Zimmer richten sich nach der
Besonnung, wahrend die Nebenrdums strassonssitig lisgen. Dort
sind ebenfalls dia Hauszugange. Diese Varianten dbardecken il
waiga den Mihbach.

Diie bestehenda Einstellhalle wird bis auf den Einfahrsbareich abge-
brochen und neu gabaut

Fir diesan Neubau sind Abklgrungen mit dar Rhatischan Bahn bezi-
glich Naherbaurecht und der Stadt Chur wegen das Mihlbachs

zu tra fan.
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Abbruch Bestand und Neubau in Freiform

Energieapéro AEV / HTW 29.08.2018

eI SIS

[
=

Kubische Berechnung S1A 416 (neues Volumen)

Neubau 626 x 11.50 T8 mt
A 300 (Attika) 1347 m?
Untergaschoss 11046 x 2.70 2824 m*
Total 1370 m*
Ausnitzungsziffer Berechnung
Grundsticksfiache 2500 m?
Ausnitzung sziffer 08
maximale Flache 2072 m?
Neu ausgenutzt 2072 m#
Parkplatzangsbot
min. gefordert 17 Stk.
best Platze 05k
neu geplant 24 5tk. in Tisiparage
10 Stk Aussen
Total 34 Stk.

Kostenschtzung +/- 20, inkl. MWST.

Anzahl Aache m*

68.00
88.00
89.00
124.00
143.00
B8E.00
108.00
120,00

Total 12'625'961.90
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Zusammenstellung
\arianie Wohnflache in m? Meubauvolumen in m? Kosten Anisgekosien Totl Bruttore ndite Bruttorandite Total
appr. Kostenschitzung mit Einbezug DCF-Waert auf Gesamtimvestifion/
+- 2% Genauigksit mit Einbezug DCF-Wert
Bogand Noubau Bogand Noubau Bastand Neubay Bastand HNaubau

Totalsanierung Bestand

1062 - 5188 - F24FTZAE - FRI4FT215 A61 % 0.00 %

Totzlsanierung Bestand
mit Neubau im Shdwesten

1062 287 &'188 1'584 I214'372.15  1554'264.00 ATERE36.15 361 % 4.94 % 383 %

Apbruch Bestand und
zwei Neubauten auf
Parzslle 1603

- 1722 - 6040 - 7415'803.35 7415'803.35 0.00 % 605%

Totalsanierung Bestand 1062 1'140 €'188 5435 F2'IT2AE THEIIITEE 1067171010 361 % 305%  Leedast e (377 %
mit siddsfiichem Anbau
und Neubau im Sidwesten A% Rnack ok 200 A ek
450% Lanc daut 1500 An? 4Ew
FroTy Lance dbaut 1000 0P e
Totalsanierung Bestand mit 1062 avs 6'188 51035 F2I4FT2N5 TOBMMD.55 10'288821.70 361 % 358 % Landaut J8Er w360 %
zwei Meubauten im Sidwesien
und Sidosten ETTY Lance dbaut 2000 0P Y
FE2T Lance dbaut 1500 AP Y
Frrey Lance dbaut 1000 AP T
Abbruch Bastand und 2us2 - 11370 - 12'625'081.90 12625081.90 0.00 % S00% Lans it FEET Ml
Meubau in Fraiform 1
si% Lance dbaut 20007
ssaw Lante st 1500 AP
a75s Lante st 000 AP

oder Freiform 2

oder Freiform 3

AR AR RLEL

Energieapéro AEV / HTW 29.28.2018
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* Die Heterogenitat sehr vieler Immobilienportfolios lasst
ein Standardvorgehen oder eine Einheitsstrategie nicht

ZU.

* Der Entscheid Sanierung oder Ersatzneubau kann erst
nach einer grundlichen Abklarungen tberhaupt gefallt
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 fur lhre
Aufmerksamkeit



