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Entwicklung
Bewusstsein
Miteigentum

Überblick Lebenszyklus StWE - Systemdarstellung mit Herausforderungsclustern

CLUSTER 
PLANUNG + 
ERSTELLUNG

CLUSTER 
BEGRÜNDUNG
+ KAUF

CLUSTER 
ERNEUERUNG

CLUSTER 
AUFLÖSUNG 
StWE

CLUSTER 
StWE-GEMEINSCHAFT

CLUSTER 
VERWALTUNG + 
BETRIEB

Abnahme +
Wahrnehmung
Mängelrechte

(gem. Teile)

Nutzungs- und Bewirtschaftungsphase(n) (ca. 30 - 50 Jahre; ggf. weitere Nutzungsphasen) Auflösungs- u. RückbauphaseProjektierungs- und Realisierungsphase

Verkauf WE
vor Realisierung
(Sonderrecht)

1 Unterhalt beinhaltet gemäss SIA 469 Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung

1 Unterhalt beinhaltet gemäss SIA 469 Instandhaltung, Instandsetzung und Erneuerung

zeitlich fixierbarer 
Meilenstein, punktuelles 
Ereignis

LEGENDE zeitlich schwierig 
fixierbarer Meilenstein, 
punktuelles Ereignis

zeitlich schwierig 
fixierbarer Meilenstein, 
periodisches Ereignis

zeitlich schwierig 
fixierbarer Meilenstein, 
fortlaufendes Ereignis

Prioritärer Meilenstein 
im Rahmen des 
Forschungsprojektes

Interessenskonflikte 
zwischen Akteuren an 
entsprechenden 
Meilensteinen 

Inhaltliche Bedeutung für 
bzw. Auswirkung auf 
Meilenstein

Kommunikationsbarrieren 
zwischen Akteuren an 
entsprechenden 
Meilensteinen 

Herausforderungscluster
im Rahmen des 
Forschungsprojektes

Abfolge Meilensteine

G1.3 Verweis zu Katalog der 
Herausforderungen

has, Stand 2015/06/29Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

$§

BAU

ORGANISATION 

TEILSYSTEME

Verwaltung

Strategische
Planung

Vorstudien

Vorfinan-
zierung
Projekt

Grund-
stücks-

kauf

Projektierung

Gewähr-
leistung +
Mängel-

behebung

 Kaufvertrag
+ Bau-

beschrieb

Kauf-
entscheid

Erstbezug +
Abnahme

Haus-
ordnung

Bewilligungs
verfahren

Baugesuch

Organisato-
rische

Verwaltung
+ Betrieb

Tilgung
Hypothek

StWE-Ver-
sammlungen

Feststellung
Erneuerungs

bedarf

Gemeinde + 
Quartier

zeitlich fixierbarer 
Meilenstein, punktuelles 
Ereignis

LEGENDE

zeitlich schwierig 
fixierbarer Meilenstein, 
punktuelles Ereignis

zeitlich schwierig 
fixierbarer Meilenstein, 
periodisches Ereignis

zeitlich schwierig 
fixierbarer Meilenstein, 
fortlaufendes Ereignis

G1.3 Verweis zu Katalog der 
Herausforderungen

Abfolge Meilensteine

Prioritärer Meilenstein 
im Rahmen des 
Forschungsprojektes

has, Stand 2015/05/20
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Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
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"Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum"

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Auflösung
StWE-Ge-
meinschaft

Beschluss
Erneuerung

WE
(Sonderrecht)

Vererbung,
Vermietung,
Verkauf WE

(Sonderrecht)

Gesellschaft-
licher

Wandel

Energetische
Anforderungen
(Energie Schweiz,

Minenergie)

Interessenskonflikte 
zwischen Akteuren an 
entsprechenden 
Meilensteinen 

Inhaltliche Bedeutung für 
bzw. Auswirkung auf 
Meilenstein

Kommunikationsbarrieren 
zwischen Akteuren an 
entsprechenden 
Meilensteinen 

Gesetzliche
Rahmen-

bedingungen

Steuerliche
Rahmen-

bedingungen

Grundbuch-
eintrag

Äufnung
Erneuerungs-

fonds

Technische
Verwaltung

 Unterhalt1 +
Erneuerung

Demodierung

Veränderung
Struktur

StWE-Ge-
meinschaft

Bildung
StWE-Aus-

schuss

Organisation
Zusammen-

leben +
Umgang
Konflikte

Beschluss
Verwaltungs-

wechsel

vollständige
Tilgung

Hypothek

Diskussion +
Erneuerungs

beschluss
(gem. Teile)

Zustimmung
Erneuerung

(gem. Teile)

Beauftragung
Planende/

Baufachleute

Änderungen
Zonenplan

Bildung
privater

Rücklagen

Veränder-
ungen im
Quartier

(baulich, sozial etc.)

TEILSYSTEME 
und AKTEURE

MEILENSTEINE und 
HERAUSFORDERUNGSCLUSTER

Käufer

StW-Eigentümer

StWE-Gemeinschaft

Planende

Investor

ÄUSSERES
UMFELD

Staat + 
Gesellschaft 

Bau-
entscheid

Ausschrei-
bung

Realisierung
(gem. Teile)

Verkauf WE
nach Realisierung

(Sonderrecht)

Investor
(meist GU; rechtliche und 
organisatorische Aspekte in 
Zusammenarbeit mit Notar)

Begrün-
dungsakt

Realisierung
Innenausbau

WE
(Sonderrecht)

Beauftragung
Verwaltung

Reglement

Rechtliche
Ausge-
staltung

Auflösung

Zustimmung
Auflösung

StWE-
Eigentum

Vertrags-
verlängerung
bei Land im

Baurecht

Erneuerung
Primär-
system
(gem. Teile)

Mängel-
behebung

(gem. Teile)

 Umbau +
Marktan-
passung

(ggf. Rückbau)

 Entsorgung
+ Recycling

Erneuerung
Sekundär-

system
(gem. Teile)

Finanzierung Kauf

Mitsprache
Innenausbau

WE
(Sonderrecht)

Stadtplane-
rische

Rahmen-
bedingungen

Schwerpunktcluster
im Rahmen des 
Forschungsprojektes

Entwicklung
Bewusstsein
Miteigentum

Überblick Lebenszyklus StWE - Systemdarstellung mit Herausforderungsclustern



Faltblatt tool 2

Optimierter erhaltungsprOzess  
Für stOckwerkeigentum
KtI-ProjeKt
toolbox für die entwicklung von langzeitstrategien  
im stockwerkeigentum

Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP) 
Institut für Soziokulturelle entwicklung (ISe)
Institut für betriebs- und regionalökonomie (Ibr)
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daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – NEUBaU

lEGENdE

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
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TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

EBENE 1

EBENE 2

EBENE 3

EBENE 4

EBENE 5

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE- 
Interessentinnen und -Interessenten, StW- 
Eigentümerinnen und -Eigentümern bzw. der StWE- 
Gemeinschaft an jeweils verknüpften Meilenstein

Zentraler, standardmässig neu verankerter  
Meilenstein im optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes  
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften  
Meilenstein

Notwendige Ergebnisse von Investor,  
Verwaltung und Baufachleuten an jeweils  
verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten Erhaltungsprozesses

Planerisch-baulicher Meilenstein im optimierten Erhal-
tungsprozess

Strategisch-organisatorischer Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

EBENE 1
Notwendige Ergebnisse und Entscheide, die von künftigen StW-Eigentümerinnen 
und -Eigentümern bzw. einer StWE-Gemeinschaft an den jeweiligen Meilen-
steinen erreicht werden müssen (rosa unterlegte Kreise).

EBENE 2
Strategisch-organisatorisches Vorgehen (grau gerahmte Boxen) und planerisch- 
bauliches Vorgehen mit entsprechenden Meilensteinen (grün gerahmte Boxen) 
in zeitlicher Abfolge. Im Hinblick auf eine Optimierung des Erhaltungsprozesses 
implementierte zentrale Meilensteine sind durch eine «fette» Umrandung hervor-
gehoben.

EBENE 3
Im Rahmen des Forschungsprojekts entwickelte Tools mit inhaltlicher Relevanz 
für die entsprechenden Schritte bzw. Meilensteine (blau unterlegte Boxen).

EBENE 4
Ergebnisse, die von Investoren, Verwaltung oder/und Baufachleuten an jeweiligen 
Meilensteinen erreicht werden müssen (hellgrau unterlegte Kreise).

EBENE 5
Abfolge der sechs Phasen des optimierten Erneuerungs prozesses für eine neu 
errichtete liegenschaft (dunkelblau unterlegte Pfeile).

ABKüRZUNGSVERZEICHNIS

BKS Baukostenabrechnung

EF Erneuerungsfonds

GKS Grobkostenschätzung

KS Kostenschätzung

KV Kostenvoranschlag

StWE Stockwerkeigentum

StW-Eigentümer Stockwerkeigentümer

StWE-Gemeinschaft Stockwerkeigentümergemeinschaft

StWE-Versammlung Stockwerkeigentümerversammlung

TA Technischer Ausschuss

dIE dARSTEllUNG GlIEdERT SICH STRUKTUREll IN FüNF EBENEN:

Weitere Infos: www.hslu.ch/cctp-stwe



Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – NEUBaU



Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – NEUBaU



Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – NEUBaU



Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau
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has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – NEUBaU



daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – BESTaNd

Faltblatt tool 2

Optimierter erhaltungsprOzess  
Für stOckwerkeigentum
KtI-ProjeKt
toolbox für die entwicklung von langzeitstrategien  
im stockwerkeigentum

Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP) 
Institut für Soziokulturelle entwicklung (ISe)
Institut für betriebs- und regionalökonomie (Ibr)

FAlTBlATT TOOl 2

OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS  
füR STOckWERkEiGENTUm
KTI-PROjEKT
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien  
im Stockwerkeigentum

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) 
Institut für Soziokulturelle Entwicklung (ISE)
Institut für Betriebs- und Regionalökonomie (IBR)

lEGENdE

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Neubau)

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen2. Präzisierung technische Verwaltung + Reflexion Instrumente

TOOL 1

1. Meilensteine, notwendige Entscheide und Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

TOOL 5

MEILENSTEINE

INHALTE:

ERGEBNIS
Auseinander-
setzung mit
Reglement

erfolgt

TOOL 8

INFORMATION und SENSIBILISIERUNG StWE-Interessentinnen und -Interessenten, StWE-Käuferinnen und -Käufer

Reglement

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung erfolgt

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Basisversion
Instrument)

Auswahl
Verwaltung

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
Sensibilisierung

langfristiger
Erneuerungs- u.

Finanzbedarf
erfolgt

ERGEBNIS
Sensibilisierung
Finanzierungs-
planung und

Bedeutung EF
erfolgt

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

6. Wirkungsanalyse

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

TOOL 4TOOL 4
Muster-

reglement und
Zielsetzungen

für StWE

TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

$§

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP), Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

Vorab-
information

1. Sensibilisierung StWE-Käufer + Erstellung Instrumente 5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Etablierung
Technischer
Ausschuss

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische

Bewirtschaftung
spezifiziert

 Vorstudien +
Projektierung

ERGEBNIS
Information bzgl.
Herausforderung-

en im StWE
erfolgt

Übergabe
+ Mängel-
prüfung

Kauf

ERGEBNIS
Erneuerungster-

minplan angepasst,
Massnahmen-

übersicht
erstellt

Informationen
zu StWE

Planerische
Empfehlungen

für StWE

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

ERGEBNISSE und
ENTSCHEIDE

StWE-Interessent
StW-Eigentümerinnen

und -Eigentümer
StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Investor/

Verwaltung/
Baufachleute

Realisierung

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

ERGEBNIS
Planung bzgl.
vereinfachter
Erneuerung

erfolgt

ERGEBNIS
Gerügte Mängel

im Rahmen
Gewährleistung

behoben

ERGEBNIS
Erneuerungs-
terminplan und
Massnahmen-
übersicht ver-

ankert

ERGEBNIS
Basisversion
Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung ent-
wickelt

ERGEBNIS
Basisversion
Erneuerungs-

terminplan
erstellt

ERGEBNIS
Erneuerungsbe-
darf angemeldet;

Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

relevante Artikel
eindeutig
formuliert

ERGEBNIS
Mitsprache bei

Ausbau
Sonderrecht

erfolgt

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

ERGEBNIS
 Etablierung

TA initiiert und
begleitet

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(1. Review )

ERGEBNIS
Präzisierung

Zielsetzungen
Erhaltungspla-

nung unter-
stützt

ERGEBNIS
Information lang-

fristiger Erneuerungs-
bedarf erfolgt,

Massnahmenüber-
sicht Erneuerung

diskutiert

ERGEBNIS
Information lang-
fristiger Finanz-
bedarf erfolgt,
Äufnung EF
angepasst

ERGEBNIS
Finanzplanung
geprüft, Anpas-

sungsvorschläge
EF unter-

breitet

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

PHASEN
langfristig optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

1 2

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Basisversion)

3.1 3.2 4.1 4.2 5 6 7 98.1 8.2 10 11.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(1. Review Instrument)

11.2 12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert u.

beschlossen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

KTI-Projekt
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Nächste Erneuerungsmassnahme(n) bzw. nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)ggf. Ende Nutzungsdauer StWE-Liegenschaft

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Erneuerungs-
terminplan

(Basisversion
Instrument)

Aufgaben
Verwaltung

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(1.Review Instrumente)

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft

vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

ERGEBNIS
Mängelrechte

sonderrechtliche
Teile geltend

gemacht

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

ERGEBNIS
Mängelrechte

gem. Teile
geltend
gemacht

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

ERGEBNIS
Basisversion
Langfristige

Finanzierungs-
planung

entwickelt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Instrumente als

Qualitätsmerkmal
für zukunftsfähiges

StWE heraus-
gestellt

ERGEBNIS
Übergabe Liegen-
schaft mit Instru-
menten und voll-
ständigen Bau-

werksakten
erfolgt

ERGEBNIS
Wünsche bzgl.

Ausbau
Sonderrecht
umgesetzt

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sicherge-

stellt

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

ERGEBNIS
unabhängige

Verwaltung nach
Fachkunde ggf.

ausgewählt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-
höhe EF und
ggf. weiteren
Finanzbedarf

informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und be-

schlossen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

 Varianten-
studium

Realisierung

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

LEGENDE

has, Stand 2015/02/20
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TOOL 4TOOL 3
Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

EBENE 1

EBENE 2

EBENE 3

EBENE 4

EBENE 5

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE- 
Interessentinnen und -Interessenten, StW- 
Eigentümerinnen und -Eigentümern bzw. der StWE- 
Gemeinschaft an jeweils verknüpften Meilenstein

Zentraler, standardmässig neu verankerter  
Meilenstein im optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes  
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften  
Meilenstein

Notwendige Ergebnisse von Investor,  
Verwaltung und Baufachleuten an jeweils  
verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten Erhaltungsprozesses

Planerisch-baulicher Meilenstein im optimierten Erhal-
tungsprozess

Strategisch-organisatorischer Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

EBENE 1
Notwendige Ergebnisse und Entscheide, die von künftigen StW-Eigentümerinnen und -Eigen-
tümern bzw. einer StWE-Gemeinschaft an den jeweiligen Meilen steinen erreicht werden 
müssen (pink unterlegte Kreise).

EBENE 2
Strategisch-organisatorisches Vorgehen (grau gerahmte Boxen) und planerisch- 
bauliches Vorgehen mit entsprechenden Meilensteinen (grün gerahmte Boxen) in zeitlicher 
Abfolge. Im Hinblick auf eine Optimierung des Erhaltungsprozesses implementierte zentrale 
Meilensteine sind durch eine «fette» Umrandung hervorgehoben.

EBENE 3
Im Rahmen des Forschungsprojekts entwickelte Tools mit inhaltlicher Relevanz für die ent-
sprechenden Schritte bzw. Meilensteine (blau unterlegte Boxen).

EBENE 4
Ergebnisse, die von Investoren, Verwaltung oder/und Baufachleuten an jeweiligen Meilenstei-
nen erreicht werden müssen (hellgrau unterlegte Kreise).

EBENE 5
Abfolge der fünf Phasen des optimierten Erneuerungs prozesses für eine bestehende liegen-
schaft (dunkelblau unterlegte Pfeile).

ABKüRZUNGSVERZEICHNIS

BKS Baukostenabrechnung

EF Erneuerungsfonds

GKS Grobkostenschätzung

KS Kostenschätzung

KV Kostenvoranschlag

StWE Stockwerkeigentum

StW-Eigentümer Stockwerkeigentümer

StWE-Gemeinschaft Stockwerkeigentümergemeinschaft

StWE-Versammlung Stockwerkeigentümerversammlung

TA Technischer Ausschuss

dIE dARSTEllUNG GlIEdERT SICH STRUKTUREll IN FüNF EBENEN:

Weitere Infos: www.hslu.ch/cctp-stwe



INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

6. Wirkungsanalyse

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

8.2

18

16

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

LEGENDE

has, Stand 2015/06/17

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

© CCTP
 Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

MEILENSTEINE

INHALTE:

$§

ERGEBNISSE &
ENTSCHEIDE

StWE-Eigentümerinnen
und -Eigentümer

StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Verwaltung/

Baufachleute

PHASEN
langfristige, optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

1./ 2. Präzisierung Technische Verwaltung + Erstellung Instrumente

TOOL 4

(Ausnahme: ggf. kurzfristig dringliche Instandsetzungsbedarfe)

   Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Erstellung Instrument)

4.1_B

Aufgaben
Verwaltung

Auswahl
Verwaltung

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische
Verwaltung
spezifiziert

ENTSCHEID
ggf. neue Ver-

waltung sorgfäl-
tig ausgewählt
u. beauftragt

1.1_B 1.2_B

Etablierung
Technischer
Ausschuss

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

2_B 3_B

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
Ausarbeitung
strategische

Erneuerungs-
planung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft und
kurz- und mittelfristig

notwendigem Er-
neuerungsbedarf

informiert

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Erstellung)

5_B4.2_B

ERGEBNIS
bzgl. kurz-, mittel-
und langfristigem

Finanzierungsbedarf
und Einlagenhöhe

EF informiert

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht diskutiert;
bzgl. Erneuerungs-

terminplan
informiert

ERGEBNIS
bzgl. Finanzierungs-

lücken informiert;
Äufnung EF ange-
passt; ggf. EF neu

implemetiert

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

1. Meilensteine, notwendige Entscheide & Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Erstellung Instrument)

TOOL 5

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

TOOL 3

Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

ERGEBNIS
Erneuerungs-

bedarf angemeldet;
Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert
und beschlos-

sen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) / Nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft
vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-

höhe EF und ggf.
weiteren Finanzie-

rungsbedarf
informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und beschlos-

sen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

 Varianten-
studium

Realisierung

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

TOOL 4

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Bestehende Liegenschaft)
KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
zwingend

notwendige
Instandsetzungs-

massnahmen
beauftragt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sichergestellt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

terminplan und
Massnahmen-

übersicht
verankert

ERGEBNIS
 Etablierung
TA initiiert
& begleitet

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen mit Angabe
Grobkosten (GKS)

identifiziert und
priorisiert

ERGEBNIS
Erneuerungs-

terminplan und
Massnahmen-

übersicht
erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungs-

planung mit
Prognose
EF erstellt

ERGEBNIS
über kurz- und
mittelfristigen
Erneuerungs-
bedarf infor-

miert

ERGEBNIS
Anpassungsvor-

schläge Äufnung EF
unterbreitet; ggf.
Implementierung

EF forciert

ERGEBNIS
Vorschlag

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
erstellt

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen

daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – BESTaNd



INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

6. Wirkungsanalyse

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

8.2

18

16

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

LEGENDE

has, Stand 2015/06/17

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

© CCTP
 Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

MEILENSTEINE

INHALTE:

$§

ERGEBNISSE &
ENTSCHEIDE

StWE-Eigentümerinnen
und -Eigentümer

StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Verwaltung/

Baufachleute

PHASEN
langfristige, optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

1./ 2. Präzisierung Technische Verwaltung + Erstellung Instrumente

TOOL 4

(Ausnahme: ggf. kurzfristig dringliche Instandsetzungsbedarfe)

   Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Erstellung Instrument)

4.1_B

Aufgaben
Verwaltung

Auswahl
Verwaltung

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische
Verwaltung
spezifiziert

ENTSCHEID
ggf. neue Ver-

waltung sorgfäl-
tig ausgewählt
u. beauftragt

1.1_B 1.2_B

Etablierung
Technischer
Ausschuss

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

2_B 3_B

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
Ausarbeitung
strategische

Erneuerungs-
planung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft und
kurz- und mittelfristig

notwendigem Er-
neuerungsbedarf

informiert

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Erstellung)

5_B4.2_B

ERGEBNIS
bzgl. kurz-, mittel-
und langfristigem

Finanzierungsbedarf
und Einlagenhöhe

EF informiert

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht diskutiert;
bzgl. Erneuerungs-

terminplan
informiert

ERGEBNIS
bzgl. Finanzierungs-

lücken informiert;
Äufnung EF ange-
passt; ggf. EF neu

implemetiert

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

1. Meilensteine, notwendige Entscheide & Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Erstellung Instrument)

TOOL 5

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

TOOL 3

Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

ERGEBNIS
Erneuerungs-

bedarf angemeldet;
Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert
und beschlos-

sen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) / Nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft
vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-

höhe EF und ggf.
weiteren Finanzie-

rungsbedarf
informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und beschlos-

sen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

 Varianten-
studium

Realisierung

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

TOOL 4

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Bestehende Liegenschaft)
KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
zwingend

notwendige
Instandsetzungs-

massnahmen
beauftragt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sichergestellt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

terminplan und
Massnahmen-

übersicht
verankert

ERGEBNIS
 Etablierung
TA initiiert
& begleitet

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen mit Angabe
Grobkosten (GKS)

identifiziert und
priorisiert

ERGEBNIS
Erneuerungs-

terminplan und
Massnahmen-

übersicht
erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungs-

planung mit
Prognose
EF erstellt

ERGEBNIS
über kurz- und
mittelfristigen
Erneuerungs-
bedarf infor-

miert

ERGEBNIS
Anpassungsvor-

schläge Äufnung EF
unterbreitet; ggf.
Implementierung

EF forciert

ERGEBNIS
Vorschlag

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
erstellt

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen

daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – BESTaNd



INFORMATION, DISKUSSION und ERGEBNISSE/ ENTSCHEIDE StWE-Gemeinschaft (im Regelfall im Rahmen von StWE-Versammlungen)

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL 6

ENTSCHEID
Verwaltung nach
Fachkunde sorg-
fältig ausgewählt

u. beauftragt

6. Wirkungsanalyse

Auswahl
Verwaltung

Bedürfnis-
evaluation

Kommunikation
und Konflikt-
management

im StWE

TOOL

Bauzustands-
analyse

Strategisch-organisatorischer 
Meilenstein im optimierten 
Erhaltungsprozess

Planerisch-baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

Zentraler, standardmässig neu 
verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

Innerhalb des Forschungsprojektes 
entwickeltes Tool mit inhaltlicher 
Relevanz für verknüpften Meilenstein

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von 
StWE-Interessentinnen und -Interessenten, 
StW-Eigentümerinnen und -Eigentümern 
bzw. der StWE-Gemeinschaft an jeweils 
verknüpften Meilenstein 

8.2

18

16

Notwendige Ergebnisse von Investor, 
Verwaltung und Baufachleuten an 
jeweils verknüpften Meilenstein

Phasen des optimierten 
Erhaltungsprozesses

zu Ebene 1

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 2

zu Ebene 3

zu Ebene 4

zu Ebene 5

LEGENDE

has, Stand 2015/06/17

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

© CCTP
 Autoren: Stefan Haase, Amelie-Theres Mayer

ggf. UNEINIGKEIT und KONFLIKTE

MEILENSTEINE

INHALTE:

$§

ERGEBNISSE &
ENTSCHEIDE

StWE-Eigentümerinnen
und -Eigentümer

StWE-Gemeinschaft

TOOLS

ERGEBNISSE
Verwaltung/

Baufachleute

PHASEN
langfristige, optimierte

Unterhalts-, Erneuerungs-
und Finanzierungsplanung

1./ 2. Präzisierung Technische Verwaltung + Erstellung Instrumente

TOOL 4

(Ausnahme: ggf. kurzfristig dringliche Instandsetzungsbedarfe)

   Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Erstellung Instrument)

4.1_B

Aufgaben
Verwaltung

Auswahl
Verwaltung

ERGEBNIS
Aufgaben und

Zuständigkeiten
technische
Verwaltung
spezifiziert

ENTSCHEID
ggf. neue Ver-

waltung sorgfäl-
tig ausgewählt
u. beauftragt

1.1_B 1.2_B

Etablierung
Technischer
Ausschuss

ERGEBNIS
 TA etabliert;

Zuständigkeiten
präzisiert

2_B 3_B

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
Ausarbeitung
strategische

Erneuerungs-
planung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft und
kurz- und mittelfristig

notwendigem Er-
neuerungsbedarf

informiert

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(Erstellung)

5_B4.2_B

ERGEBNIS
bzgl. kurz-, mittel-
und langfristigem

Finanzierungsbedarf
und Einlagenhöhe

EF informiert

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht diskutiert;
bzgl. Erneuerungs-

terminplan
informiert

ERGEBNIS
bzgl. Finanzierungs-

lücken informiert;
Äufnung EF ange-
passt; ggf. EF neu

implemetiert

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, prä-
zisiert und be-

schlossen

Kommunikation
& Konflikt-

management
im StWE

KTI-Projekt
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im 
Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

«Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum»

has, Stand 2015/02/20Kontakt: amelie-theres.mayer@hslu.ch, stefan.haase@hslu.ch

ERGEBNIS
 Technischer Aus-
schuss etabliert,
Zuständigkeiten

präzisiert

Notwendige Ergebnisse & Entscheide von StWE-Interessent, 
StW-Eigentümer und StWE-Gemeinschaft an jeweils verknüpften 
Meilenstein entlang des optimierten Erhaltungsprozesses 

Strategisch-organisatorischer Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

8.2

Auswahl
Verwaltung

18

Bedürfnis-
evaluation

Planerisch-Baulicher Meilenstein 
im optimierten Erhaltungsprozess

ERGEBNIS
Zustands- und

Funktions-
kontrolle

Liegenschaft
erfolgt

Notwendige Ergebnisse von Ersteller, Verwaltung und  
Baufachspezialisten an jeweils verknüpften Meilenstein 
entlang des optimierten Erhaltungsprozesses

Zentraler, standardmässig neu verankerter Meilenstein im 
optimierten Erhaltungsprozess

LEGENDE

Innerhalb des Forschungsprojektes entwickeltes 
Tool mit inhaltlicher Relevanz für verknüpften Meilenstein

TOOL 6 :

16

Bauzustands-
analyse

1. Meilensteine, notwendige Entscheide & Ergebnisse der zentralen Akteure für einen optimierten Erhaltungsprozess mit langfristig orientierter Unterhalts-, Erneuerungs- und Finanzierungsplanung

2. Darstellung, wann welches Tool Anwendung findet

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Erstellung Instrument)

TOOL 5

Kommentiertes
Pflichtenheft
Verwaltung

StWE

TOOL 3

Instrumente
zur Erneue-

rungsplanung
von StWE

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Anmeldung
Erneuerungs-

bedarf

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
(10-Jahres Review)

ERGEBNIS
bzgl. baulichem

Zustand
Liegenschaft

informiert

20

 Erneuerungs-
strategie

ERGEBNIS
Baukostenab-

rechnung (BKA) u.
finale interne Kos-

tenverteilung
geprüft

ERGEBNIS
Massnahmen

gem. Pflichten-
heft und Ver-
trag erstellt

Projektierung

ERGEBNIS
Erneuerungs-

variante zur Aus-
arbeitung als Vor-

projekt mit KS
ausgewählt

ERGEBNIS
Ausführungsprojekt

mit detailliertem
Bauprogramm aus-

gearbeitet; KV
aktualisiert

ERGEBNIS
bzgl. Stand

Ausführungsprojekt
und aktualisiertem

KV informiert

ERGEBNIS
Vorprojekt mit

Kostenschätzung
(KS) beauftragt;
Begleitung durch

Verwaltung

ERGEBNIS
Sinnvoll aufeinander
abgestimmte Mass-
nahmenpakete und

Realisierungs-
etappen be-
schrieben

ENTSCHEID
Vergabe-

empfehlung
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
Massnahmen

ausgeschrieben;
mehrere Offerten

eingeholt und
bewertet

ENTSCHEID
Bauprojekt mit KV
und Bauprogramm
genehmigt, Aus-

führung be-
schlossen

ERGEBNIS
bzgl. mittel- und

langfristigem
Erneuerungs- und

Finanzbedarf
informiert

ERGEBNIS
Entwurf Zielsetzung

Erneuerung mit
Massnahmen, Prio-
ritäten und Zielen

erarbeitet

ERGEBNIS
Spezifische Erneu-
erungsstrategie mit
Kostenschätzung

erarbeitet und
vorgestellt

5. Ausschreibung + Realisierung Massnahmen(-pakete)

Überwachung
Liegenschaft
(Inspektionen und

Kontrollen)

ERGEBNIS
Erneuerungs-

bedarf angemeldet;
Bauzustands-
analyse be-

auftragt

ERGEBNIS
Massnahmen-

übersicht
diskutiert und

genehmigt

ERGEBNIS
bzgl. Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpassung

EF diskutiert und
genehmigt

ERGEBNIS
Instrumente fort-
geschrieben und
vorgestellt; über

Erneuerungs- und
Finanzbedarf

informiert

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

ERGEBNIS
Anpassung

Zielsetzungen
Erhaltungsplanung

initiiert und un-
terstützt

ERGEBNIS
Zielsetzungen

Erhaltungsplanung
diskutiert, ange-
passt und be-

schlossen

3. Überwachung Liegenschaft + Fortschreibung Instrumente

12

Erneuerungs-
terminplan +

Massnahmen-
übersicht

(Fortschreibung Instr.)

13.1

Finanzierungs-
planung +

Prognose EF
(Fortschreibung

Instrument)

13.2

Reglement
(10-Jahres Review)

14.1 14.2

ERGEBNIS
Anpassungs- und
Aktualisierungs-

bedarf Reglement
aufgezeigt

ERGEBNIS
Vorschläge zur

Anpassung Regle-
ment diskutiert
und beschlos-

sen

15 16 17 18 19

6. Wirkungsanalyse

2221 23 24 25 26 27 28

ERGEBNIS
ggf. planungsarme
Einzelmassnahmen

ausgeschrieben
und beauftragt

ERGEBNIS
ggf. Ausschrei-
bung planungs-
armer Einzel-
massnahmen

genehmigt

ERGEBNIS
über Höhe EF und

Finanzierungslücken
informiert; Anpas-
sungsvorschläge

unterbreitet

ENTSCHEID
TA mit Begleitung
und Überwachung

Erneuerungs-
massnahme
beauftragt

ERGEBNIS
Kostenrahmen
Ausführungs-

projekt
definiert

ERGEBNIS
 bzgl. Erneuerungs-
bedarf und Durch-

führung Bauzu-
standsanalyse

informiert

Nächste Erneuerungsmassnahme(n) / Nächster Erneuerungszyklus mit Massnahmenpaket(en)

ERGEBNIS
GKS für Aufga-

benumfang erstellt;
Projektierungs-
kredit gesichert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
priorisiert

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

geprüft

ENTSCHEID
Baukredit und

interne Kosten-
verteilung
genehmigt

Aus-
schreibung
Massnahmen

(-pakete)

Wirkungs-
analyse

Massnahmen
(-pakete)

(Aussnahme: Einfacher Bauteilersatz, weitgehend unabhängig von anderen Massnahmen & Bauteilen umsetzbar)

ERGEBNIS
Nachbarschaft
vor Baueingabe
bzgl. geplanter
Massnahmen

informiert

ERGEBNIS
Baueingabe

erfolgt;
Bauprojekt

bewilligt

ERGEBNIS
verschiedene

Offerten eingeholt;
notwendige Ver-
sicherungen ab-

geschlossen

ERGEBNIS
Finale Kosten-
verteilung auf
einzelne StW-
Eigentümer

erstellt

ERGEBNIS
Massnahmen

auf Mängel ge-
prüft; Mängel

gerügt

Anreize
Erneuerung
von StWE

TOOL 7

Bedürfnis-
evaluation

  Konzept
Finanzierung
+ Kostenver-

teilung

ERGEBNIS
GKS mit Höhe

Einlagen EF abge-
glichen; ggf. weitere

Finanzierungs-
möglichkeiten

abgeklärt

Bauzustands-
analyse

ERGEBNIS
bzgl. Einlagen-

höhe EF und ggf.
weiteren Finanzie-

rungsbedarf
informiert

ENTSCHEID
Zielsetzung

Erneuerung dis-
kutiert und be-

schlossen

ENTSCHEID
Spezifische

Erneuerungsstra-
tegie diskutiert
u. genehmigt

ENTSCHEID
Organisations-

struktur diskutiert
und beschlos-

sen

ERGEBNIS
Submissions-

kriterien
festgelegt

ERGEBNIS
verschiedene

Erneuerungsvari-
anten erarbeitet,
vorgestellt und

diskutiert

Organisations
modell

(Ausführung)

Versiche-
rungen

Ausführung
Massnahmen

(-pakete)

Bauabnahme
+ Baukosten-
abrechnung

ERGEBNIS
Gerügte Mängel
behoben; BKA

erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungskon-
zept Baukredit und

Konzept interne
Kostenverteilung

erarbeitet

Bauprojekt +
-bewilligung

Massnahmen
(-pakete)

ERGEBNIS
Massnahmen

bzgl. Wirksam-
keit reflektiert

ERGEBNIS
Entscheid für

Organistations-
struktur

unterstützt

 Projektierungs-
beschluss

ERGEBNIS
Aufgabenstellung
definiert; GKS und

Projektierungs-
kredit geneh-

migt

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen identifiziert;
Grobkostenschät-

zung (GKS)
angegeben

ERGEBNIS
bzgl. Zustand

Liegenschaft u. not-
wendigem Erneu-

erungsbedarf
informiert

ERGEBNIS
wünschenswerte

Massnahmen
identifiziert und

diskutiert

ERGEBNIS
Detailliertes Bau-

projekt mit Kosten-
voranschlag (KV)
ausgearbeitet u.

vorgestellt

 Varianten-
studium

Realisierung

ERGEBNIS
Reparaturen im
Rahmen Kom-
petenzsumme

veranlasst

TOOL 4

Muster-
reglement und
Zielsetzungen

für StWE

Darstellung Tool 2 «Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum» (Bestehende Liegenschaft)
KTI-PROJEKT Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum

ERGEBNIS
zwingend

notwendige
Instandsetzungs-

massnahmen
beauftragt

ERGEBNIS
Langfristige

Finanzierungs-
planung

verankert

ERGEBNIS
Fachkundige
Technische

Bewirtschaftug
sichergestellt

ERGEBNIS
Erneuerungs-

terminplan und
Massnahmen-

übersicht
verankert

ERGEBNIS
 Etablierung
TA initiiert
& begleitet

ERGEBNIS
notwendige Mass-

nahmen mit Angabe
Grobkosten (GKS)

identifiziert und
priorisiert

ERGEBNIS
Erneuerungs-

terminplan und
Massnahmen-

übersicht
erstellt

ERGEBNIS
Finanzierungs-

planung mit
Prognose
EF erstellt

ERGEBNIS
über kurz- und
mittelfristigen
Erneuerungs-
bedarf infor-

miert

ERGEBNIS
Anpassungsvor-

schläge Äufnung EF
unterbreitet; ggf.
Implementierung

EF forciert

ERGEBNIS
Vorschlag

Zielsetzungen
Erhaltungs-

planung
erstellt

ERGEBNIS
Zustands- und
Funktionskon-
trollen Liegen-
schaft erfolgt

4. Anmeldung Erneuerungsbedarf + Projektierung Massnahmen

daRSTELLUNG «OpTimiERTER ERHaLTUNGSpROZESS füR STWE» – BESTaNd



Tabelle mit 1. detaillierungsgrad nach Bauteilgruppen und Nutzungseinheiten

Faltblatt tool 3 

Instrumente  
zur erneuerungsplanung  
von stockwerkeIgentum
KtI-ProjeKt
toolbox für die entwicklung von langzeitstrategien  
im stockwerkeigentum

Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP) 
Institut für Soziokulturelle entwicklung (ISe)
Institut für betriebs- und regionalökonomie (Ibr)

FAlTBlATT TOOl 3 

iNSTRUmENTE  
ZUR ERNEUERUNGSpLaNUNG  
vON STOckWERkEiGENTUm
KTI-PROjEKT
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien  
im Stockwerkeigentum

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) 
Institut für Soziokulturelle Entwicklung (ISE)
Institut für Betriebs- und Regionalökonomie (IBR)

1/2 has, 21.04.2015 CC Typologie und Planung in Architektur (CCTP)

KTI-Projekt Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

Tool 3: Instrument A - Erneuerungsterminplan
Erneuerungsterminplan der StWE-Gemeinschaft Musterstrasse 1, 6005 Luzern (Beispiel)

1

2 Auswertungsjahr 2015
3 Baujahr StWE-Liegenschaft 1975
2 Jahr Einführung Erneuerungsterminplan 2000
3 Alter StWE-Liegenschaft zum Zeitpunkt der Einführung des Erneuerungsterminplans 25 Jahre
4 Aktuelles Alter StWE-Liegenschaft 40 Jahre
5 Verbleibende Restnutzungsdauer StWE-Liegenschaft (Annahme: Gesamtnutzungsdauer Liegenschaft 100 Jahre) 60 Jahre
6

7 Jährlich durchschnittliche notwendige finanzielle Rückstellungen der StWE-Gemeinschaft für zukünftig notwendige Erneuerungsmassnahmen an gem. Teilen: 108'991 CHF/Jahr
8 Aktuelle Jahreseinlage Erneuerungsfonds der StWE-Gemeinschaft: 49'200 CHF/Jahr
9 Aktuelle jährliche Differenz -59'791 CHF/Jahr
10

11 Durchschnittliche jährliche Baukostenteuerung 0.70 %
12

13

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP)

14 Gemeinschaftliche Teile:
15

16
17

18

Baujahr/ Erstellungskosten (inkl. 
Anteil Planungshonorar & 
Nebenkosten) /

Voraussichtliches 
Erneuerungsjahr

Ø Jährlich notwendige 
fin. Rückstellungen

Bezugsgrösse Bemerkungen Ampel - Vorwarnanzeige Nutzungsdauerende Bauteile  

19

Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 Jahr : 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr] [Flächen/ Mengen/ 

Stückzahlen etc.] Alter Liegenschaft: 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 900 qm Fr. 574'439
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
89

90 SONS E 3.3 Sonnenschutz (Aussenfassade) 68'000 77'274 4'289 Fr. 77'274
116

117 DACH F Dach 333'000 410'514 13'684 Fr. 410'514
167

168 AUFZG D 9.1 Aufzug 59'000 72'734 2'424 Fr. 72'734
174

175 BALK Balkone 149'700 214'867 4'334 z.T. Sonderrecht Fr. 149'700
195

196 STARS Starkstrom 110'000 151'610 3'330 Fr. 151'610
209

210 ELEK Elektrogeräte 5'100 5'663 378 Fr. 5'663
224

225 SWACS Schwachstrom 220'000 252'937 12'647 Fr. 252'937
262

263 BRAND Brandschutz / Brandsicherheit 690 912 23 Fr. 912
271

272 HEIZ D 5 Heizungsanlage 180'000 246'376 5'475 Fr. 246'376
319

320 LUFT D 7 Lufttechnische Anlagen 95'000 125'575 3'139 Fr. 125'575
337

338 WASS D 8 Wasseranlage 296'250 418'029 8'518 Fr. 418'029
372

373 GAS Gasanlage 5'690 7'014 234 Fr. 7'014
380

381 ERSCH Treppenhaus & Erschliessung 468'000 612'441 16'778 Fr. 612'441
522

523 AUTO Autoeinstellhalle 120'000 158'621 3'966 Fr. 158'621
553

554 ANSCH Hausanschlussraum 16'500 21'063 0 Fr. 21'063
584

585 GEMRA Gemeinschaftsraum 32'900 42'585 1'348 Fr. 42'585614

615 VELO Veloraum 12'000 15'318 438 Fr. 15'318
645

646 LAGER Lager-, Abstell-, Geräteraum 0 0 0 Fr. 0
676

677 GEMNU Gem. Nutzungseinheit diverse 0 0 0 Fr. 0
707

708 AUSA Aussenanlagen Grundstück 139'800 178'057 5'318 Fr. 105'717
762
763

764 Ø jährlich notwendige finanzielle Rückstellungen gesamt: 108'991 CHF/a
765

766 Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) Autoren: Stefan Haase (CCTP), Amelie-Theres Mayer (CCTP)
767
768

769 Gemeinschaftliche Teile Liegenschaft: Konstruktive Gliederung; Tragstruktur; Dach etc.; äussere Gestalt bestimmende Elemente (Fassade, Fensterfronten, fassadenseitiger Bereich der Balkone); Treppenhaus und Gebäudeerschliessung; Lift; Hausanschlussraum; Zentrale Heizungsanlage; Heizungskamin; Installationsschächte; 
770 nicht sonderrechtsbezogene elektrische Leitungen; Autoeinstellhalle (Rampe, Manövrierfläche, Velo-/ Mofaabstellplätze); Schleuse; Gänge; Trockenraum
771 Gemeinschaftliche Teile Grundstück: Boden; Garten, Kinderspielplatz, Autoabstellplätze im Freien/ Besucherparkplätze; Zugang zu Haus und Einstellhalle/ Vorplatz
772 ggf. Gemeinschaftliche Teile Liegenschaft: Sonderräume wie Bastel- und Spielräume, Gerätezimmer, besondere Räume als Lager- oder Abstellräume; Autoeinstellhalle
773 Gemeinschaftliche Teile mit Sondernutzungsrecht: Dachterrassen (ggf. höherer Eigenanteil bei Dacherneuerung); Unterhalt meist in Eigenregie; Gartensitzplätze; Wintergarten
774
775 Sonderrechtliche Teile Liegenschaft: StWE-Wohneinheiten inkl. Innenbereiche von Balkonen, Gewöhnliche Fenster und Balkontüren; Veranden und Loggien; Läden; ggf. Keller- und Estrichräume oder abschliessbare Autoeinstellplätze
776 (in sich abgeschlossene Gebäudeteile mit eigenem Zugang)
777 Gewöhnliche Fenster, Balkontüren, Rolläden, Jalousien und Sonnenstoren können grundsätzlich zum Sonderrecht geschlagen werden, was sich jedoch als wenig sinnvoll darstellt.
778 Besser im gemeinschaftlichen Eigentum belassen und Bestimmung ins Reglement, dass Unterhalt und Ersatz dieser zu Lasten des Eigentümers gehen, zu dessen StWE-Einheit diese gehören. (vgl. Birrer, S.25)
779

Verwaltung xyz
Luzern, 16.04.2015

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Bezug 
eBKP-H / 
HEV / SIA 
D 0123

Gemeinschaftliche Bauteile/ 
Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ 
Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten 

(inkl. Anteil 
Planungshonorar & 

Nebenkosten und 
Baukostenteuerung)

1/2 has, 21.04.2015 CC Typologie und Planung in Architektur (CCTP)

KTI-Projekt Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

Tool 3: Instrument A - Erneuerungsterminplan
Erneuerungsterminplan der StWE-Gemeinschaft Musterstrasse 1, 6005 Luzern (Beispiel)

1

2 Auswertungsjahr 2015
3 Baujahr StWE-Liegenschaft 1975
2 Jahr Einführung Erneuerungsterminplan 2000
3 Alter StWE-Liegenschaft zum Zeitpunkt der Einführung des Erneuerungsterminplans 25 Jahre
4 Aktuelles Alter StWE-Liegenschaft 40 Jahre
5 Verbleibende Restnutzungsdauer StWE-Liegenschaft (Annahme: Gesamtnutzungsdauer Liegenschaft 100 Jahre) 60 Jahre
6

7 Jährlich durchschnittliche notwendige finanzielle Rückstellungen der StWE-Gemeinschaft für zukünftig notwendige Erneuerungsmassnahmen an gem. Teilen: 108'991 CHF/Jahr
8 Aktuelle Jahreseinlage Erneuerungsfonds der StWE-Gemeinschaft: 49'200 CHF/Jahr
9 Aktuelle jährliche Differenz -59'791 CHF/Jahr
10

11 Durchschnittliche jährliche Baukostenteuerung 0.70 %
12

13

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP)

14

Gemeinschaftliche Teile:15

16
17

18

Baujahr/ Erstellungskosten (inkl. 
Anteil Planungshonorar & 
Nebenkosten) /

Voraussichtliches 
Erneuerungsjahr

Ø Jährlich notwendige 
fin. Rückstellungen

Ampel - Vorwarnanzeige Nutzungsdauerende Bauteile  

19

Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
50

51 FENS Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
71

72 TÜR Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
89

90 SONS Sonnenschutz (Aussenfassade) 68'000 77'274 4'289 Fr. 77'274
116

117 DACH Dach 333'000 410'514 13'684 Fr. 410'514
167

168 AUFZG Aufzug 59'000 72'734 2'424 Fr. 72'734
174

175 BALK Balkone 149'700 214'867 4'334 Fr. 149'700
195

196 STARS Starkstrom 110'000 151'610 3'330 Fr. 151'610
209

210 ELEK Elektrogeräte 5'100 5'663 378 Fr. 5'663
224

225 SWACS Schwachstrom 220'000 252'937 12'647 Fr. 252'937
262

263 BRAND Brandschutz / Brandsicherheit 690 912 23 Fr. 912
271

272 HEIZ Heizungsanlage 180'000 246'376 5'475 Fr. 246'376
319

320 LUFT Lufttechnische Anlagen 95'000 125'575 3'139 Fr. 125'575
337

338 WASS Wasseranlage 296'250 418'029 8'518 Fr. 418'029
372

373 GAS Gasanlage 5'690 7'014 234 Fr. 7'014
380

381 ERSCH Treppenhaus & Erschliessung 468'000 612'441 16'778 Fr. 612'441
522

523 AUTO Autoeinstellhalle 120'000 158'621 3'966 Fr. 158'621
553

554 ANSCH Hausanschlussraum 16'500 21'063 0 Fr. 21'063
584

585 GEMRA Gemeinschaftsraum 32'900 42'585 1'348 Fr. 42'585614

615 VELO Veloraum 12'000 15'318 438 Fr. 15'318
645

646 LAGER Lager-, Abstell-, Geräteraum 0 0 0 Fr. 0
676

677 GEMNU Gem. Nutzungseinheit diverse 0 0 0 Fr. 0
707

708 AUSA Aussenanlagen Grundstück 139'800 178'057 5'318 Fr. 105'717
762
763

764 Ø jährlich notwendige finanzielle Rückstellungen gesamt: 108'991 CHF/a
765

766 Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) Autoren: Stefan Haase (CCTP), Amelie-Theres Mayer (CCTP)
767
768

769 Gemeinschaftliche Teile Liegenschaft: Konstruktive Gliederung; Tragstruktur; Dach etc.; äussere Gestalt bestimmende Elemente (Fassade, Fensterfronten, fassadenseitiger Bereich der Balkone); Treppenhaus und Gebäudeerschliessung; Lift; Hausanschlussraum; Zentrale Heizungsanlage; Heizungskamin; Installationsschächte; 
770 nicht sonderrechtsbezogene elektrische Leitungen; Autoeinstellhalle (Rampe, Manövrierfläche, Velo-/ Mofaabstellplätze); Schleuse; Gänge; Trockenraum
771 Gemeinschaftliche Teile Grundstück: Boden; Garten, Kinderspielplatz, Autoabstellplätze im Freien/ Besucherparkplätze; Zugang zu Haus und Einstellhalle/ Vorplatz
772 ggf. Gemeinschaftliche Teile Liegenschaft: Sonderräume wie Bastel- und Spielräume, Gerätezimmer, besondere Räume als Lager- oder Abstellräume; Autoeinstellhalle
773 Gemeinschaftliche Teile mit Sondernutzungsrecht: Dachterrassen (ggf. höherer Eigenanteil bei Dacherneuerung); Unterhalt meist in Eigenregie; Gartensitzplätze; Wintergarten
774
775 Sonderrechtliche Teile Liegenschaft: StWE-Wohneinheiten inkl. Innenbereiche von Balkonen, Gewöhnliche Fenster und Balkontüren; Veranden und Loggien; Läden; ggf. Keller- und Estrichräume oder abschliessbare Autoeinstellplätze
776 (in sich abgeschlossene Gebäudeteile mit eigenem Zugang)
777 Gewöhnliche Fenster, Balkontüren, Rolläden, Jalousien und Sonnenstoren können grundsätzlich zum Sonderrecht geschlagen werden, was sich jedoch als wenig sinnvoll darstellt.
778 Besser im gemeinschaftlichen Eigentum belassen und Bestimmung ins Reglement, dass Unterhalt und Ersatz dieser zu Lasten des Eigentümers gehen, zu dessen StWE-Einheit diese gehören. (vgl. Birrer, S.25)
779

Verwaltung xyz
Luzern, 16.04.2015

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Gemeinschaftliche Bauteile/ 
Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ 
Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten 

(inkl. Anteil 
Planungshonorar & 

Nebenkosten und 
Baukostenteuerung)

iNSTRUmENT a
ERNEUERUNGSTERmiNpLaN – 1. dETaiLLiERUNGSGRad

dATENKOPF

Weitere Infos: www.hslu.ch/cctp-stwe

der Erneuerungsterminplan ermöglicht für die gemein-
schaftlichen Teile einer StWE-liegenschaft ein früh-
zeitiges Abschätzen mittel- und langfristig notwendiger 
Erneuerungsbedarfe und damit überschläglich verbun-
dener Kosten.
über die darstellung aller relevanten Bauteile und 
ihrer (Rest-)Nutzungsdauern liefert er Hinweise, zu wel-
chem Zeitpunkt voraussichtlich welche Erneuerungs-
massnahmen notwendig werden, um einen langfristigen 
Werterhalt der liegenschaft zu gewährleisten.
das Instrument soll die StWE-Gemeinschaft für eine 
vorausschauende Erneuerungs- und Finanzplanung 
sensibilisieren und so deren dahingehendes proaktives 
Handeln fördern.



Tabelle mit 2. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten

iNSTRUmENT a
ERNEUERUNGSTERmiNpLaN – 2. dETaiLLiERUNGSGRad

1/4 has, 21.04.2015 CC Typologie und Planung in Architektur (CCTP)

KTI-Projekt Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

Tool 3: Instrument A - Erneuerungsterminplan
Erneuerungsterminplan der StWE-Gemeinschaft Musterstrasse 1, 6005 Luzern (Beispiel)

13

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP)

14

Gemeinschaftliche Teile:15

16
17

18

Baujahr/ Erstellungskosten (inkl. 
Anteil Planungshonorar & 
Nebenkosten) /

Voraussichtliches 
Erneuerungsjahr

Ø Jährlich notwendige 
fin. Rückstellungen

Bezugsgrösse Bemerkungen Ampel - Vorwarnanzeige Nutzungsdauerende Bauteile  

19

Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte Ersatzkosten 
zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 Jahr : 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr] [Flächen/ Mengen/ 

Stückzahlen etc.] Alter Liegenschaft: 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 900 qm Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 180 qm Fr. 102'123
32

FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 720 qm Fr. 472'31749
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'14888
89

90 SONS E 3.3 Sonnenschutz (Aussenfassade) 68'000 77'274 4'289 Fr. 77'274
91 SONS_0 E 3.3 Sonnenschutz diverse 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
94 SONS_1 E 3.3 Rollläden 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
98 SONS_2 E 3.3 Lamellenstoren 2003 45'000 20 Jahre 2023 51'737 2'587 Fr. 51'737
106 SONS_3 E 3.3 Jalousieläden (Fensterläden) 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
111 SONS_4 E 3.3 Sonnenstoren (ohne Dachfensterstoren) 1996 23'000 15 Jahre 2011 25'537 1'702 Fr. 25'537115
116

117 DACH F Dach 333'000 410'514 13'684 Fr. 410'514
118 DACH_0 F Dach diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
121 DACH_1 F 1 Vordach 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
129 DACH_2 F 1.2 Flachdach 1975 280'000 30 Jahre 2005 345'177 11'506 Fr. 345'177
136 DACH_3 F 1.2 Dachterrassen 2003 40'000 30 Jahre 2033 49'311 1'644 Dachterrassen im Sondernutzungsrecht Fr. 49'311
140 DACH_4 F 1.3 Schrägdach 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
148 DACH_5 F 1.4 Blitzschutzanlage (aussen) 2008 5'000 30 Jahre 2038 6'164 205 Fr. 6'164
149 DACH_6 F 2 Dachfenster & Oberlichter 1975 8'000 30 Jahre 2005 9'862 329 Fr. 9'862
161 DACH_7 F 2 Ausstiege 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
162 DACH_8 F 2 Integrierte Absturzsicherungen 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
166
167

168 AUFZG D 9.1 Aufzug 59'000 72'734 2'424 Fr. 72'734
169 AUFZG_0 D 9.1 Aufzug diverse 2005 59'000 30 Jahre 2035 72'734 2'424 2 Aufzüge Wartung 2010 Fr. 72'734
173
174

175 BALK Balkone 149'700 214'867 4'334 z.T. Sonderrecht Fr. 149'700
176 BALK_0 Balkone diverse 0 0 60 Jahre 0 0 Fr. 0
179 BALK_1 C 4.3 Konstruktion Balkone 1975 85'000 60 Jahre 2035 129'178 2'153 Fr. 129'178
183 BALK_2 E 2.6 Absturzsicherung Balkone 1975 22'000 50 Jahre 2025 31'181 624 Fr. 31'181
187 BALK_3 E 3.2 Balkontüren 2006 26'000 35 Jahre 2041 33'190 948 Sonderrecht Fr. 33'190
190 BALK_4 G 2 Bodenbelag Balkon 2002 16'700 35 Jahre 2037 21'318 609 Sonderrecht Fr. 21'318
194
195

196 STARS D 1 Starkstrom 110'000 151'610 3'330 Fr. 151'610
197 STARS_0 D 1.1/ D1.2 Starkstrom diverse 0 0 45 Jahre 0 0 Fr. 0
200 STARS_1 D 1.1 Apparate & Anlagen Starkstrom 1975 45'000 40 Jahre 2015 59'483 1'487 Fr. 59'483
204 STARS_2 D 1.2 Installation Starkstrom 1975 65'000 50 Jahre 2025 92'127 1'843 Fr. 92'127
208
209

210 ELEK D 1.4 Elektrogeräte 5'100 5'663 378 Fr. 5'663
211 ELEK_0 D 1.4 Elektrogeräte diverse 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
214 ELEK_1 D 1.4 Waschmaschine 1998 1'600 15 Jahre 2013 1'776 118 Fr. 1'776
217 ELEK_2 D 1.4 Tumbler 2000 1'400 15 Jahre 2015 1'554 104 Fr. 1'554
220 ELEK_3 D 1.4 Trockenapparat 2007 2'100 15 Jahre 2022 2'332 155 Fr. 2'332
223
224

225 SWACS D 1.5/ D 1.6 Schwachstrom 220'000 252'937 12'647 Fr. 252'937
226 SWACS_0 D 1.5/ D 1.6 Schwachstrom diverse 1997 220'000 20 Jahre 2017 252'937 12'647 Fr. 252'937
229 SWACS_1 D 1.5/ D 1.6 Treppenhaus & Erschliessung 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
246 SWACS_2 D 1.5/ D 1.6 Autoeinstellhalle 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
249 SWACS_3 D 1.5/ D 1.6 Hausanschlussraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
252 SWACS_4 D 1.5/ D 1.6 Trockenraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
255 SWACS_5 D 1.5/ D 1.6 Veloraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
258 SWACS_6 D 1.5/ D 1.6 Lager-, Abstell-, Geräteraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
261
262

263 BRAND D 4 Brandschutz / Brandsicherheit 690 912 23 Fr. 912
264 BRAND_0 D 4 Brandschutz diverse 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
267 BRAND_1 D 4.5 Löschgerät 2004 690 40 Jahre 2044 912 23 Fr. 912
270
271

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Bezug 
eBKP-H / 
HEV / SIA 
D 0123

Gemeinschaftliche Bauteile/ 
Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten (inkl. 

Anteil Planungshonorar & 
Nebenkosten und 

Baukostenteuerung)



Tabelle mit 2. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten

2/4 has, 21.04.2015 CC Typologie und Planung in Architektur (CCTP)

272 HEIZ D 5 Heizungsanlage 180'000 246'376 5'475 Fr. 246'376
273 HEIZ_0 D 5 Heizungsanlage diverse 1975 180'000 45 Jahre 2020 246'376 5'475 Fr. 246'376
276 HEIZ_1 D 5.1 Öl- /Brennstofftanks 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
281 HEIZ_2 D 5.2 Heizkessel 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
284 HEIZ_3 D 5.2 Brenner 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
287 HEIZ_4 D 5.2 Kamin 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
290 HEIZ_5 D 5.2 Wärmeerzeugung weitere 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
301 HEIZ_6 D 5.3 Pumpen, Ventile, Sensoren etc. 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
308 HEIZ_7 D 5.3 Leitungen 0 0 60 Jahre 0 0 Fr. 0
314 HEIZ_8 D 5.4 Radiatoren 0 0 60 Jahre 0 0 Fr. 0318
319

320 LUFT D 7 Lufttechnische Anlagen 95'000 125'575 3'139 Fr. 125'575
321 LUFT_0 D 7 Lufttechnische Anlagen diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
324 LUFT_1 D 7 Lüftung zu Sonderrechtlichen Teilen 1975 95'000 40 Jahre 2015 125'575 3'139 Fr. 125'575
333 LUFT_2 D 7 Abluftanlage Autoeinstellhalle 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
336
337

338 WASS D 8 Wasseranlage 296'250 418'029 8'518 Fr. 418'029
339 WASS_0 D 8 Wasseranlage diverse 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
342 WASS_1 D 8.1 Armaturen & Apparate gem. Teile 2010 5'000 35 Jahre 2045 6'383 182 Fr. 6'383

357 WASS_2 D 8.3 Wasseraufbereitungsanlage 2004 6'250 30 Jahre 2034 7'705 257 Fr. 7'705
360 WASS_3 D 8.4 Frischwasserleitungen 2010 160'000 50 Jahre 2060 226'774 4'535 Fr. 226'774
368 WASS_4 D 8.5 Abwasserleitungen 1975 125'000 50 Jahre 2025 177'167 3'543 Fr. 177'167
371
372

373 GAS D 8 Gasanlage 5'690 7'014 234 Fr. 7'014
374 GAS_0 D 8 Gasanlage diverse 2012 5'690 30 Jahre 2042 7'014 234 Fr. 7'014
379
380

381 ERSCH G / J Treppenhaus & Erschliessung 468'000 612'441 16'778 Fr. 612'441
382 ERSCH_1 Treppenhaus & Erschliessung diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
385 ERSCH_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
389 ERSCH_2 G 1.4 Türen (Wohnungsabschlusstüren etc.) 2006 46'000 40 Jahre 2046 60'805 1'520 Fr. 60'805
404 ERSCH_3 G 2 Bodenbelag 2008 105'000 35 Jahre 2043 134'036 3'830 Fr. 134'036
441 ERSCH_4 G 3 Wandbekleidung 2006 62'000 30 Jahre 2036 76'432 2'548 Fr. 76'432
468 ERSCH_5 G 4 Deckenbekleidung & Licht 2006 33'500 30 Jahre 2036 41'298 1'377 Fr. 41'298
485 ERSCH_6 G 5.1 Einbauschränke etc. 1975 160'000 50 Jahre 2025 226'774 4'535 Fr. 226'774
497 ERSCH_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 1997 60'000 25 Jahre 2022 71'431 2'857 Fr. 71'431
505 ERSCH_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 2008 1'500 15 Jahre 2023 1'665 111 Fr. 1'665
521
522

523 AUTO G / J Autoeinstellhalle 120'000 158'621 3'966 Fr. 158'621
524 AUTO_0 Autoeinstellhalle diverse 1975 120'000 40 Jahre 2015 158'621 3'966 Fr. 158'621
527
552
553

554 ANSCH G / J Hausanschlussraum 16'500 21'063 0 Fr. 21'063
555 ANSCH_0 Hausanschlussraum diverse 2008 16'500 35 Jahre 2043 21'063 Fr. 21'063
558
583
584

585 GEMRA G / J Gemeinschaftsraum 32'900 42'585 1'348 Fr. 42'585
586

GEMRA_0 Gemeinschaftsraum diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
589

GEMRA_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
592

GEMRA_2 G 1.4 Türen 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
595 GEMRA_3 G 2 Bodenbelag 2008 3'500 35 Jahre 2043 4'468 128 Fr. 4'468
598 GEMRA_4 G 3 Wandbekleidung 2008 7'600 30 Jahre 2038 9'369 312 Fr. 9'369
601 GEMRA_5 G 4 Deckenbekleidung & Licht 2008 2'000 30 Jahre 2038 2'466 82 Fr. 2'466
604 GEMRA_6 G 5.1 Einbauschränke & Regale 2009 14'000 50 Jahre 2059 19'843 397 Fr. 19'843
607

GEMRA_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 0 0 25 Jahre 0 0 Fr. 0
610 GEMRA_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 2001 5'800 15 Jahre 2016 6'440 429 Fr. 6'440
613
614

615 VELO G / J Veloraum 12'000 15'318 438 Fr. 15'318
616 VELO_0 Veloraum diverse 2009 12'000 35 Jahre 2044 15'318 438 Fr. 15'318
619
644
645

646 LAGER G / J Lager-, Abstell-, Geräteraum 0 0 0 Fr. 0
647 LAGER_0 Lager-, Abstell-, Geräteraum diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
650
675
676

677 GEMNU G / J Gem. Nutzungseinheit diverse 0 0 0 Fr. 0
678 GEMNU_0 Gem. Nutzungseinheit diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
681
706
707

708 AUSA I Aussenanlagen Grundstück 139'800 178'057 5'318 Fr. 105'717
709 AUSA_0 Aussenanlagen diverse 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
712 AUSA_1 I 2 Mauern & Umgebungsbauwerke 1975 56'800 40 Jahre 2015 75'081 1'877 Fr. 75'081
718 AUSA_2 I 3 Grünflächen & Bepflanzung 1975 24'000 35 Jahre 2010 30'637 875 Fr. 30'637
723 AUSA_3 I 4 Wege 2003 25'000 30 Jahre 2033 30'819 1'027 Fr. 30'819
731 AUSA_4 I 4 Autoabstell- und Besucherparkplätze 2009 24'000 30 Jahre 2039 29'587 986 Fr. 29'587
737 AUSA_5 I 4 Weitere Hartflächen 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
740 AUSA_6 I 5.2 Zäune & Einfriedung 2010 5'000 35 Jahre 2045 6'383 182 Fr. 6'383
748 AUSA_7 I 7.1 Ausstattungsgegenstände 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
755 AUSA_8 I 7.2 Spielgeräte Umgebung 2003 5'000 15 Jahre 2018 5'552 370 Fr. 5'552
761
762
763

764 Ø jährlich notwendige finanzielle Rückstellungen gesamt: 108'991 CHF/a
765

766 Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) Autoren: Stefan Haase (CCTP), Amelie-Theres Mayer (CCTP)
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Tabelle mit 3. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten

1/13 has, 17.06.2015 CC Typologie und Planung in Architektur (CCTP)

KTI-Projekt Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

Tool 3: Instrument A - Erneuerungsterminplan
Erneuerungsterminplan der StWE-Gemeinschaft Musterstrasse 1, 6005 Luzern (Beispiel)

13

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP)

14 Gemeinschaftliche Teile:
15

16
17

18

Baujahr/ Erstellungskosten (inkl. 
Anteil Planungshonorar & 
Nebenkosten) /

Voraussichtliches 
Erneuerungsjahr

Ø Jährlich notwendige 
fin. Rückstellungen

Ampel - Vorwarnanzeige Nutzungsdauerende Bauteile  

19

Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88
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89

90 SONS E 3.3 Sonnenschutz (Aussenfassade) 68'000 77'274 4'289 Fr. 77'274
91 SONS_0 E 3.3 Sonnenschutz diverse 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
92 Information zur Präzisierung:

93 siehe SONS_1 - SONS_4

94 SONS_1 E 3.3 Rollläden 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
95 Information zur Präzisierung:
96 HEV Holz 25 Jahre

97 HEV Metall, Aluminium 30 Jahre

98 SONS_2 E 3.3 Lamellenstoren 2003 45'000 20 Jahre 2023 51'737 2'587 Fr. 51'737
99 Information zur Präzisierung:
100 HEV aussen, Aluminium 25 Jahre

101 HEV Gurten, für Rollladen und Storen 8 Jahre

102 HEV Motoren für Stoffstoren, Raffstoren, Rollläden 15 Jahre

103 HEV Kurbeln 15 Jahre

104 HEV Kurbelhalterung, Metall 10 Jahre

105 HEV Kurbelhalterung, Kunststoff 5 Jahre

106 SONS_3 E 3.3 Jalousieläden (Fensterläden) 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
107 Information zur Präzisierung:
108 HEV Holz 30 Jahre

109 HEV Holz, neuer Anstrich 15 Jahre

110 HEV Metall, Aluminium 40 Jahre

111 SONS_4 E 3.3 Sonnenstoren (ohne Dachfensterstoren) 1996 23'000 15 Jahre 2011 25'537 1'702 Fr. 25'537
112 Information zur Präzisierung:
113 HEV Stoff (ohne Dachfensterstoren) 15 Jahre

114 HEV Gurten, für Sonnenstoren (ohne Dachfensterstoren) 8 Jahre115
116

117 DACH F Dach 333'000 410'514 13'684 Fr. 410'514
118 DACH_0 F Dach diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
119 Information zur Präzisierung:

120 siehe DACH_1 - DACH_8

121 DACH_1 F 1 Vordach 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
122 Information zur Präzisierung:

123 HEV Konstruktion Metall 30 Jahre

124 HEV Konstruktion Holz 30 Jahre

125 HEV Eindeckung in Draht-Glas 30 Jahre

126 HEV Eindeckung in Verbundsicherheitsglas 30 Jahre

127 HEV Eindeckung mit Ziegeln o.ä. 40 Jahre

128 HEV Eindeckung mit Blech o.ä. 40 Jahre

129 DACH_2 F 1.2 Flachdach 1975 280'000 30 Jahre 2005 345'177 11'506 Fr. 345'177
130 Information zur Präzisierung:

131 HEV Kiesklebedach 30 Jahre

132 Dachrinne, Fallrohre usw.

133 HEV gestrichen oder verzinkt 20 Jahre

134 HEV Kupfer-Titan-Zink 30 Jahre

135 HEV Chromstahl, Uginox, Kupfer 40 Jahre

136 DACH_3 F 1.2 Dachterrassen 2003 40'000 30 Jahre 2033 49'311 1'644 Fr. 49'311
137 Information zur Präzisierung:

138 HEV Zementplattenbelag 30 Jahre

139 HEV Feinsteinzeugplatten 25 Jahre

140 DACH_4 F 1.3 Schrägdach 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
141 Information zur Präzisierung:

142 HEV Ziegel, Eternit 50 Jahre

143 HEV Ziegel, Eternit, mit neuer Wärmedämmung 50 Jahre

144 Dachrinne, Fallrohre usw.

145 HEV gestrichen oder verzinkt 20 Jahre

146 HEV Kupfer-Titan-Zink 30 Jahre

147 HEV Chromstahl, Uginox, Kupfer 40 Jahre

148 DACH_5 F 1.4 Blitzschutzanlage (aussen) 2008 5'000 30 Jahre 2038 6'164 205 Fr. 6'164

Tabelle mit 3. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88
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149 DACH_6 F 2 Dachfenster & Oberlichter 1975 8'000 30 Jahre 2005 9'862 329 Fr. 9'862
150 Information zur Präzisierung:

151 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

152 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

153 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

154 IV-Fenster

155 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

156 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

157 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

158 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

159 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

160 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

161 DACH_7 F 2 Ausstiege 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
162 DACH_8 F 2 Integrierte Absturzsicherungen 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
163 Information zur Präzisierung:
164 HEV Geländer, Holzlatten gestrichen 20 Jahre

165 HEV Geländer, Metallprolile, Rohre, Bleche, 
gestrichen oder einbrennlackiert

30 Jahre
166
167

168 AUFZG D 9.1 Aufzug 59'000 72'734 2'424 Fr. 72'734
169 AUFZG_0 D 9.1 Aufzug diverse 2005 59'000 30 Jahre 2035 72'734 2'424 Fr. 72'734
170 Information zur Präzisierung:
171 HEV Aufzugsanlage 30 Jahre

172 HEV Elektroinstallationen, zu Aufzugsanlage 30 Jahre
173
174

175 BALK Balkone 149'700 214'867 4'334 Fr. 214'867
176 BALK_0 Balkone diverse 0 0 60 Jahre 0 0 Fr. 0
177 Information zur Präzisierung:

178 siehe BALK_1 - BALK_4

179 BALK_1 C 4.3 Konstruktion Balkone 1975 85'000 60 Jahre 2035 129'178 2'153 Fr. 129'178
180 Information zur Präzisierung:
181 HEV Holzkonstruktion (ohne Bodenbelag) 30 Jahre

182 HEV Metallkonstruktion (ohne Bodenbelag) 40 Jahre

183 BALK_2 E 2.6 Absturzsicherung Balkone 1975 22'000 50 Jahre 2025 31'181 624 Fr. 31'181
184 Information zur Präzisierung:
185 HEV Geländer, Holzlatten gestrichen 20 Jahre

186 HEV Geländer, Metallprofile, Rohre, Bleche, 
gestrichen oder einbrennlackiert

30 Jahre

187 BALK_3 E 3.2 Balkontüren 2006 26'000 35 Jahre 2041 33'190 948 Fr. 33'190
188 Information zur Präzisierung:
189 siehe TÜR_1 25 Jahre

190 BALK_4 G 2 Bodenbelag Balkon 2002 16'700 35 Jahre 2037 21'318 609 Fr. 21'318
191 Information zur Präzisierung:
192 HEV Zementplattenbelag 30 Jahre

193 HEV Feinsteinzeugplatten 25 Jahre
194
195

196 STARS D 1 Starkstrom 110'000 151'610 3'330 Fr. 151'610
197 STARS_0 D 1.1/ D1.2 Starkstrom diverse 0 0 45 Jahre 0 0 Fr. 0
198 Information zur Präzisierung:

199 siehe STARS_1

200 STARS_1 D 1.1 Apparate & Anlagen Starkstrom 1975 45'000 40 Jahre 2015 59'483 1'487 Fr. 59'483
201 Information zur Präzisierung:
202 HEV Starkstromanlagen 40 Jahre

203 z.B. Trafostationen

204 STARS_2 D 1.2 Installation Starkstrom 1975 65'000 50 Jahre 2025 92'127 1'843 Fr. 92'127
205 Information zur Präzisierung:
206 HEV Leitungen (Haupt- und Steigleitungen) 40 Jahre

207 z.B. Erdung und innerer Blitzschutz

208

Tabelle mit 3. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88
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209

210 ELEK D 1.4 Elektrogeräte 5'100 5'663 378 Fr. 5'663
211 ELEK_0 D 1.4 Elektrogeräte diverse 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
212 Information zur Präzisierung:

213 HEV Elektroboiler (Zentrale Warmwasseraufbereitung) 20 Jahre

214 ELEK_1 D 1.4 Waschmaschine 1998 1'600 15 Jahre 2013 1'776 118 Fr. 1'776
215 Information zur Präzisierung:
216 HEV Waschmaschine 15 Jahre

217 ELEK_2 D 1.4 Tumbler 2000 1'400 15 Jahre 2015 1'554 104 Fr. 1'554
218 Information zur Präzisierung:
219 HEV Tumbler 15 Jahre

220 ELEK_3 D 1.4 Trockenapparat 2007 2'100 15 Jahre 2022 2'332 155 Fr. 2'332
221 Information zur Präzisierung:
222 HEV Trockenapparat 15 Jahre
223
224

225 SWACS D 1.5/ D 1.6 Schwachstrom 220'000 252'937 12'647 Fr. 252'937
226 SWACS_0 D 1.5/ D 1.6 Schwachstrom diverse 1997 220'000 20 Jahre 2017 252'937 12'647 Fr. 252'937
227 Information zur Präzisierung:

228 siehe SWACS_1

229 SWACS_1 D 1.5/ D 1.6 Treppenhaus & Erschliessung 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
230 Information zur Präzisierung:
231 D 1.5 Apparate & Anlagen Schwachstrom

232 HEV Zähler 20 Jahre

233 HEV Telefonhauszentrale, Kleinzentrale 15 Jahre

234 SIA D 0123 Radio-, Fernseh-, Datenkommunikationsanlage 15 Jahre

235 HEV TV-Antenne/ Satellitenschüssel 10 Jahre

236 HEV Gegensprechanlage, Türöffner, elektrische Teile 20 Jahre

237 HEV automatische Türöffneranlage, mechanische Teile 20 Jahre

238 SIA D 0123 Sonnnerieanlage, Gegensprechanlage 20 Jahre

239 SIA D 0123 Sicherheitsanlagen, Sicherheitsleittechnik

240 D 1.6 Installation Schwachstrom

241 HEV Leitungen 40 Jahre

242 HEV Telefonverteiler, Installationen 25 Jahre

243 HEV Schalter 15 Jahre

244 HEV Steckdosen 15 Jahre

245 HEV Fassungen 15 Jahre

246 SWACS_2 D 1.5/ D 1.6 Autoeinstellhalle 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
247 Information zur Präzisierung:
248 siehe SWACS_1

249 SWACS_3 D 1.5/ D 1.6 Hausanschlussraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
250 Information zur Präzisierung:
251 siehe SWACS_1

252 SWACS_4 D 1.5/ D 1.6 Trockenraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
253 Information zur Präzisierung:
254 siehe SWACS_1

255 SWACS_5 D 1.5/ D 1.6 Veloraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
256 Information zur Präzisierung:
257 siehe SWACS_1

258 SWACS_6 D 1.5/ D 1.6 Lager-, Abstell-, Geräteraum 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
259 Information zur Präzisierung:
260 siehe SWACS_1
261
262

263 BRAND D 4 Brandschutz / Brandsicherheit 690 912 23 Fr. 912
264 BRAND_0 D 4 Brandschutz diverse 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
265 Information zur Präzisierung:

266 siehe BRAND_1

267 BRAND_1 D 4.5 Löschgerät 2004 690 40 Jahre 2044 912 23 Fr. 912
268 Information zur Präzisierung:
269 Handfeuerlöscher 40 Jahre
270
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88
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271

272 HEIZ D 5 Heizungsanlage 180'000 246'376 5'475 Fr. 246'376
273 HEIZ_0 D 5 Heizungsanlage diverse 1975 180'000 45 Jahre 2020 246'376 5'475 Fr. 246'376

274 Information zur Präzisierung:

275 siehe HEIZ_1 - HEIZ_8

276 HEIZ_1 D 5.1 Öltank/ Brennstofftank 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
277 Information zur Präzisierung:
278 HEV Öltank/ Brennstofftank (innenliegend) 30 Jahre

279 HEV ÖItank/ Brennstofftank (erdverlegt) 20 Jahre

280 HEV Leckschutzanlage ÖI-/Brennstofftank 20 Jahre

281 HEIZ_2 D 5.2 Heizkessel 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
282 Information zur Präzisierung:
283 HEV Heizkessel 20 Jahre

284 HEIZ_3 D 5.2 Brenner 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
285 Information zur Präzisierung:
286 HEV Brenner 20 Jahre

287 HEIZ_4 D 5.2 Kamin 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
288 Information zur Präzisierung:
289 HEV Kamine (Chromstahl, Glaskeramik) 20 Jahre

290 HEIZ_5 D 5.2 Wärmeerzeugung weitere 0 0 20 Jahre 0 0 Fr. 0
291 Information zur Präzisierung:
292 HEV Elektroinstallation der Heizanlage 20 Jahre

293 HEV Aggregate zur Wärmerückgewinnung 20 Jahre

294 HEV Wärmepumpe 20 Jahre

295 HEV Sonnenkollektoren 
(nicht in Dach oder Fassade integriert)

20 Jahre

296 SIA D 0123 Erdkollektoren, Erdsonden 20 Jahre

297 Zentrale Warmwasseraufbereitung

298 HEV Kombi-Kessel 20 Jahre

299 HEV Kombiboiler, mit Heizung kombiniert 20 Jahre

300 HEV Elektroinstallationen der Warmwasser- 
aufbreitungsanlage

20 Jahre

301 HEIZ_6 D 5.3 Pumpen, Ventile, Sensoren etc. 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
302 Information zur Präzisierung:
303 HEV Pumpen, Umwälzpumpen 20 Jahre

304 HEV Umformer, Fernwärmeübergabestation, 
inkl. Anschlussgebühr

25 Jahre

305 HEV Wärme-, Mengen- und Durchflusszähler 15 Jahre

306 HEV Heizkostenverteiler 15 Jahre

307 HEV Steuerung 20 Jahre

308 HEIZ_7 D 5.3 Leitungen 0 0 60 Jahre 0 0 Fr. 0
309 Information zur Präzisierung:
310 HEV Leitungen Kupfer/ Stahl/ Guss 50 Jahre

311 HEV Kunstharzfarbanstrich 20 Jahre

312 HEV Kunstharzfarbe einbrennlackiert 20 Jahre

313 SIA D 0123 Wärmedämmung von Leitungen 30 Jahre

314 HEIZ_8 D 5.4 Radiatoren 0 0 60 Jahre 0 0 Fr. 0
315 Information zur Präzisierung:
316 HEV Radiator 50 Jahre

317 HEV Radiatorventile 20 Jahre318
319

320 LUFT D 7 Lufttechnische Anlagen 95'000 125'575 3'139 Fr. 125'575
321 LUFT_0 D 7 Lufttechnische Anlagen diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
322 Information zur Präzisierung:
323 siehe LUFT_1

324 LUFT_1 D 7 Lüftung zu Sonderrechtlichen Teilen 1975 95'000 40 Jahre 2015 125'575 3'139 Fr. 125'575
325 Information zur Präzisierung:
326 D 7.1 Aussenluftführung, Fortluftführung 45 Jahre

327 D 7.2 Luftaufbereitung 20 Jahre

328 D 7.3 Lufthauptverteilung 45 Jahre

329 HEV Lüftungskanäle 25 Jahre

330 D 7.4 Luftabgabe 30 Jahre

331 D 7.5 Kleinanlage für Zuluft, Abluft 30 Jahre

332
z.B. zu innenliegenden Küchen und Bädern 
im Sonderrecht

333 LUFT_2 D 7 Abluftanlage Autoeinstellhalle 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0

334 Information zur Präzisierung:

335 siehe LUFT_1
336
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Bezug 
eBKP-H / 
HEV / SIA 
D 0123

Gemeinschaftliche Bauteile/ 
Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ 
Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten 

(inkl. Anteil 
Planungshonorar & 

Nebenkosten und 
Baukostenteuerung)

6/13 has, 17.06.2015 CC Typologie und Planung in Architektur (CCTP)

337

338 WASS D 8 Wasseranlage 296'250 418'029 8'518 Fr. 418'029
339 WASS_0 D 8 Wasseranlage diverse 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
340 Information zur Präzisierung:

341 siehe WASS_1 - WASS_4

342 WASS_1 D 8.1 Armaturen & Apparate gem. Teile 2010 5'000 35 Jahre 2045 6'383 182 Fr. 6'383
343 Information zur Präzisierung:
344 Badewanne/ Duschentasse
345 HEV Acryl 25 Jahre

346 HEV Stahl, emailliert 35 Jahre

347 HEV Emaillierung von Badewanne/ Duschentasse 20 Jahre

348 Lavabo/ WC/ Bidet/ Pissoir
349 HEV Keramik 35 Jahre

350 HEV Dusch-WC, z.B. Clos-o-mat 20 Jahre

351 Spülkasten
352 HEV Unterputz 40 Jahre

353 HEV Aufputz, Kunststoff 20 Jahre

354 HEV Aufputz, Keramik 30 Jahre

355 Armaturen
356 HEV Mischbatterien, verchromt 20 Jahre

357 WASS_2 D 8.3 Wasseraufbereitungsanlage 2004 6'250 30 Jahre 2034 7'705 257 Fr. 7'705
358 Information zur Präzisierung:
359 HEV Wasserenthärtungsanlage 20 Jahre

360 WASS_3 D 8.4 Frischwasserleitungen 2010 160'000 50 Jahre 2060 226'774 4'535 Fr. 226'774
361 Information zur Präzisierung:
362 Kaltwasserleitungen
363 HEV Stahl verzinkt 30 Jahre

364 HEV Chromstahl 50 Jahre

365 HEV Kupfer 50 Jahre

366 Wasserleitungen PEX-Metallverbundrohr 30 Jahre

367 HEV Warmwasserleitungen Kupfer, mit Kunststoff- 
dämmung

50 Jahre

368 WASS_4 D 8.5 Abwasserleitungen 1975 125'000 50 Jahre 2025 177'167 3'543 Fr. 177'167
369 Information zur Präzisierung:
370 siehe WASS_3371
372

373 GAS D 8 Gasanlage 5'690 7'014 234 Fr. 7'014
374 GAS_0 D 8 Gasanlage diverse 2012 5'690 30 Jahre 2042 7'014 234 Fr. 7'014
375 Information zur Präzisierung:
376 HEV Gasapparate 20 Jahre

377 HEV Gasdurchlauferhitzer (für Warmwasser) 20 Jahre

378 HEV Gasleitung, Stahlrohre, gestrichen 50 Jahre
379
380

381 ERSCH G / J Treppenhaus & Erschliessung 468'000 612'441 16'778 Fr. 612'441
382 ERSCH_1 Treppenhaus & Erschliessung diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
383 Information zur Präzisierung:

384 siehe ERSCH_1 - ERSCH_8

385 ERSCH_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
386 Information zur Präzisierung:
387 HEV Trennwände, mobile Leichtbau-Trennwände 30 Jahre

388 z.B. Metalltrennwände

389 ERSCH_2 G 1.4 Türen (Wohnungsabschlusstüren etc.) 2006 46'000 40 Jahre 2046 60'805 1'520 Fr. 60'805
390 Information zur Präzisierung:
391 HEV Massivholz 30 Jahre

392 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

393 HEV Metall 30 Jahre

394 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

395 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

396 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

397 Türrahmen, -zargen, -schwellen, innen

398 HEV Rahmen/ Schwellen, Holz 30 Jahre

399 HEV Rahmen/ Schwellen, Metall, Kunst- oder Naturstein 40 Jahre

400 HEV Zargen Metall 30 Jahre

401 Schlösser

402 HEV Wohnungstür 30 Jahre

403 HEV Kittfugen 10 Jahre
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20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Bezug 
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Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ 
Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten 

(inkl. Anteil 
Planungshonorar & 

Nebenkosten und 
Baukostenteuerung)
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404 ERSCH_3 G 2 Bodenbelag 2008 105'000 35 Jahre 2043 134'036 3'830 Fr. 134'036
405 Information zur Präzisierung:
406 G 2.1 Unterkonstruktion zu Bodenbelag

407
HEV

Unterlagen für Bodenbeläge, Holzfaserplatte, 
Holzwerkstoffplatte MDF oder Spanplatte, flüssig 
gestrichen wie Anhydrit

40 Jahre

408 G 2.2 Fertiger Bodenbelag

409 HEV Installationsböden 40 Jahre

410 Böden

411 HEV PVC, Novilon usw. 20 Jahre

412 HEV Gummi, Kautschuk 20 Jahre

413 HEV Linoleum 20 Jahre

414 HEV Korkboden versiegelt 15 Jahre

415 Laminatböden (Kunstparkett)

416 HEV tiefe Qualität, Klasse 31 10 Jahre

417 HEV mittlere Qualität, Klasse 32 15 Jahre

418 HEV gehobene Qualität. Klasse 33 25 Jahre

419 Parkett/Holzriemenböden

420 HEV Klebeparkett, kleinformatiges Massivholzparkett 
(Kiötzliparkett), bis ca. 6 x renovierbar

40 Jahre

421 HEV Hartholzriemen/ Massivparkett, bis ca. 4 x 
renovierbar

40 Jahre

422 HEV Weichholzriemen/ Mehrschichtparkett 30 Jahre

423

HEV

Furnierparkett mit Echtholzfurnier oder 
dünner Holzdecklamelle (Holzbodenelement = kein 
echtes Parkett), meist nicht renovierbar und 
Oberfläche ab Werk behandelt

12 Jahre

424 HEV Parkett-Versiegelung/ -Ölung, 
Oberflächenbehandlung

10 Jahre

425 Plattenböden

426 HEV Tonplatten 30 Jahre

427 HEV Naturstein, weich, Gneis, Schiefer, Kalk, 
Marmor usw., inkl. Sockel

30 Jahre

428 HEV Naturstein, hart, Granit, Quarz, Feldspat usw.,
inkl. Sockel

40 Jahre

429
HEV

Keramikplatten, lasiert; Steinzeug-, Steingutplatten; 
Glasmosaik (eingefärbt), inkl. Sockel 30 Jahre

430 HEV Feinsteinzeugplatten, durchgefärbt, ohne Lasur, 
inkl. Sockel

40 Jahre

431 HEV Kunststeinplatten, inkl. Sockel 40 Jahre

432 Teppiche

433 HEV Naturfaserteppiche, Sisal-Kokos 10 Jahre

434 HEV Nadelfilz 8 Jahre

435 Spannteppiche

436 HEV mittlere Qualität 10 Jahre

437 Sockelleisten

438 HEV Kunststoff/furniert 15 Jahre

439 HEV Buchen-/Eichenholz 25 Jahre

440 HEV Kittfugen 10 Jahre

441 ERSCH_4 G 3 Wandbekleidung 2006 62'000 30 Jahre 2036 76'432 2'548 Fr. 76'432
442 Information zur Präzisierung:
443 G 3.1 Unterkonstruktion zu Wandbekleidung 50 Jahre

444 z.B. Grundputze

445 z.B. Holz- und Metallunterkonstruktionen

446 G 3.2 Fertige Wandbekleidung 30 Jahre

447 HEV Tapeten

448 HEV mittlere Qualität, Raufaser, bedruckt oder roh 
gestrichen

10 Jahre

449 HEV gute Qualität, glatt, abwaschbar 15 Jahre

450 HEV Glasfasertapete, streichbar 20 Jahre

451 Anstriche

452 HEV Dispersions-, Leimfarbe (Bianc-fix, geweisselt) 8 Jahre

453 HEV Acryl, Alkydharzfarben, Kunstharz 15 Jahre

454 Putze

455 HEV Kunststoffabrieb 30 Jahre

456 HEV Abrieb, rohe Putze, Klosterputze usw. mineralisch 25 Jahre

457 HEV Weissputze 20 Jahre

Tabelle mit 3. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88
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458 zu ERSCH_4 Holztäfer

459 HEV Wand roh, Bekleidung 30 Jahre

460 HEV lasiert 20 Jahre

461 HEV deckend gestrichen 30 Jahre

462 HEV Lasur/ Deckfarbe (Öl-, Acrylharz- oder 
Kunstharzfarbe), auf Holztäfer

20 Jahre

463 Wandplatten/ Fliesen

464 HEV Keramikplatten, lasiert 30 Jahre

465 HEV Steinzeug-, Steingutplatten; Glasmosaik (eingefärbt) 30 Jahre

466 HEV Feinsteinzeugplatten, durchgefärbt ohne Lasur 40 Jahre

467 HEV Fugendichtungen/ Kittfugen 10 Jahre

468 ERSCH_5 G 4 Deckenbekleidung & Licht 2006 33'500 30 Jahre 2036 41'298 1'377 Fr. 41'298
469 Information zur Präzisierung:
470 G 4.1 Unterkonstruktion zu Deckenbekleidung 50 Jahre

471 z.B. Grundputze

472 z.B. Unterkonstruktionen abgehängter Decken

473 G 4.2 Fertige Deckenbekleidung 30 Jahre

474 Anstriche
475 HEV Dispersions-, Leimfarbe (Bianc-fix, geweisselt) 8 Jahre

476 HEV Acryl, Alkydharzfarben, Kunstharz 15 Jahre

477 Putze
478 HEV Kunststoffabrieb 30 Jahre

479 HEV Abrieb, rohe Putze, Klosterputze usw. mineralisch 25 Jahre

480 HEV Weissputze 20 Jahre

481 Decken
482 HEV abgehängt in Metall, inkl. Einbauleuchten 20 Jahre

483 HEV Holzdecken, Täferdecken 40 Jahre

484 HEV Holz, gestemmte Decken 40 Jahre

485 ERSCH_6 G 5.1 Einbauschränke etc. 1975 160'000 50 Jahre 2025 226'774 4'535 Fr. 226'774
486 Information zur Präzisierung:
487 Einbauschränke

488 HEV Spanplatten 20 Jahre

489 HEV Massivholz 35 Jahre

490 HEV Beschläge 15 Jahre

491 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Schränken 20 Jahre

492 z.B. Schuhkästen im Treppenhaus

493 z.B. Garderobe mit Putzschrank

494 z.B. eingebaute Sitzmöbel

495 Fenstersimse innen

496 HEV Öl-, Acryl- oder Kunstharzfarbanstriche 20 Jahre

497 ERSCH_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 1997 60'000 25 Jahre 2022 71'431 2'857 Fr. 71'431
498 Information zur Präzisierung:
499 HEV Schliessanlagen, automatisch 20 Jahre

500 HEV Kombischliessanlage 20 Jahre

501 HEV automatische Türöffneranlage, mechanische Teile 20 Jahre

502 z.B. mechanische/ mechatronische Schliessanlagen

503 z.B. innere Geländer

504 z.B. Handläufe

505 ERSCH_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 2008 1'500 15 Jahre 2023 1'665 111 Fr. 1'665
506 Information zur Präzisierung:
507 G 5.6 Kleinbauteil

508 HEV Briefkasten 20 Jahre

509 z.B. Veloständer

510 z.B. Pneuschränke

511 z.B. Wäschehängen

512 J 1 Mobiliar

513 z.B. Sitzgruppe Eingangsbereich 15 Jahre

514 J 2 Kleininventar

515 z.B. Hochdruckreiniger 15 Jahre

516 z.B. Rasenmäher 20 Jahre

517 z.B. Nass-/ Staubsauger 15 Jahre

518 z.B. Vertikutierer 20 Jahre

519 J 3 Textilien

520 z.B. Gardinen
521

Tabelle mit 3. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88
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Geschätzte 
Restnutzungsdauer 
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522

523 AUTO G / J Autoeinstellhalle 120'000 158'621 3'966 Fr. 158'621
524 AUTO_0 Autoeinstellhalle diverse 1975 120'000 40 Jahre 2015 158'621 3'966 Fr. 158'621
525 Information zur Präzisierung:
526 siehe ERSCH_1 - ERSCH_8
527

528 AUTO_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
529 Information zur Präzisierung:
530 siehe ERSCH_1

531 AUTO_2 G 1.4 Türen 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
532 Information zur Präzisierung:
533 siehe ERSCH_2

534 AUTO_3 G 2 Bodenbelag 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
535 Information zur Präzisierung:
536 siehe ERSCH_3

537 AUTO_4 G 3 Wandbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
538 Information zur Präzisierung:
539 siehe ERSCH_4

540 AUTO_5 G 4 Deckenbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
541 Information zur Präzisierung:
542 siehe ERSCH_5

543 AUTO_6 G 5.1 Einbauschränke & Regale 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
544 Information zur Präzisierung:
545 siehe ERSCH_6

546 AUTO_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 0 0 25 Jahre 0 0 Fr. 0
547 Information zur Präzisierung:
548 siehe ERSCH_7

549 AUTO_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
550 Information zur Präzisierung:
551 siehe ERSCH_8
552
553

554 ANSCH G / J Hausanschlussraum 16'500 21'063 0 Fr. 21'063
555 ANSCH_0 Hausanschlussraum diverse 2008 16'500 35 Jahre 2043 21'063 Fr. 21'063

556 Information zur Präzisierung:

557 siehe ERSCH_1 - ERSCH_8
558

559 ANSCH_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
560 Information zur Präzisierung:
561 siehe ERSCH_1

562 ANSCH_2 G 1.4 Türen 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
563 Information zur Präzisierung:
564 siehe ERSCH_2

565 ANSCH_3 G 2 Bodenbelag 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
566 Information zur Präzisierung:
567 siehe ERSCH_3

568 ANSCH_4 G 3 Wandbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
569 Information zur Präzisierung:
570 siehe ERSCH_4

571 ANSCH_5 G 4 Deckenbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
572 Information zur Präzisierung:
573 siehe ERSCH_5

574 ANSCH_6 G 5.1 Einbauschränke & Regale 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
575 Information zur Präzisierung:
576 siehe ERSCH_6

577 ANSCH_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 0 0 25 Jahre 0 0 Fr. 0
578 Information zur Präzisierung:
579 siehe ERSCH_7

580 ANSCH_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
581 Information zur Präzisierung:
582 siehe ERSCH_8
583
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Bezug 
eBKP-H / 
HEV / SIA 
D 0123

Gemeinschaftliche Bauteile/ 
Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ 
Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten 

(inkl. Anteil 
Planungshonorar & 

Nebenkosten und 
Baukostenteuerung)
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584

585 GEMRA G / J Gemeinschaftsraum 32'900 42'585 1'348 Fr. 42'585
586

GEMRA_0 Gemeinschaftsraum diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0

587 Information zur Präzisierung:

588 siehe ERSCH_1 - ERSCH_8

589 GEMRA_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
590 Information zur Präzisierung:
591 siehe ERSCH_1

592 GEMRA_2 G 1.4 Türen 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
593 Information zur Präzisierung:
594 siehe ERSCH_2

595 GEMRA_3 G 2 Bodenbelag 2008 3'500 35 Jahre 2043 4'468 128 Fr. 4'468
596 Information zur Präzisierung:
597 siehe ERSCH_3

598 GEMRA_4 G 3 Wandbekleidung 2008 7'600 30 Jahre 2038 9'369 312 Fr. 9'369
599 Information zur Präzisierung:
600 siehe ERSCH_4

601 GEMRA_5 G 4 Deckenbekleidung & Licht 2008 2'000 30 Jahre 2038 2'466 82 Fr. 2'466
602 Information zur Präzisierung:
603 siehe ERSCH_5

604 GEMRA_6 G 5.1 Einbauschränke & Regale 2009 14'000 50 Jahre 2059 19'843 397 Fr. 19'843
605 Information zur Präzisierung:
606 siehe ERSCH_6

607 GEMRA_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 0 0 25 Jahre 0 0 Fr. 0
608 Information zur Präzisierung:
609 siehe ERSCH_7

610 GEMRA_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 2001 5'800 15 Jahre 2016 6'440 429 Fr. 6'440
611 Information zur Präzisierung:
612 siehe ERSCH_8
613614

615 VELO G / J Veloraum 12'000 15'318 438 Fr. 15'318
616 VELO_0 Veloraum diverse 2009 12'000 35 Jahre 2044 15'318 438 Fr. 15'318

617 Information zur Präzisierung:

618 siehe ERSCH_1 - ERSCH_8

619

620 VELO_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
621 Information zur Präzisierung:
622 siehe ERSCH_1

623 VELO_2 G 1.4 Türen 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
624 Information zur Präzisierung:
625 siehe ERSCH_2

626 VELO_3 G 2 Bodenbelag 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
627 Information zur Präzisierung:
628 siehe ERSCH_3

629 VELO_4 G 3 Wandbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
630 Information zur Präzisierung:
631 siehe ERSCH_4

632 VELO_5 G 4 Deckenbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
633 Information zur Präzisierung:
634 siehe ERSCH_5

635 VELO_6 G 5.1 Einbauschränke & Regale 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
636 Information zur Präzisierung:
637 siehe ERSCH_6

638 VELO_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 0 0 25 Jahre 0 0 Fr. 0
639 Information zur Präzisierung:
640 siehe ERSCH_7

641 VELO_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
642 Information zur Präzisierung:
643 siehe ERSCH_8644
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Bezug 
eBKP-H / 
HEV / SIA 
D 0123

Gemeinschaftliche Bauteile/ 
Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ 
Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten 

(inkl. Anteil 
Planungshonorar & 

Nebenkosten und 
Baukostenteuerung)
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645

646 LAGER G / J Lager-, Abstell-, Geräteraum 0 0 0 Fr. 0
647 LAGER_0 Lager-, Abstell-, Geräteraum diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
648 Information zur Präzisierung:

649 siehe ERSCH_1 - ERSCH_8650

651 LAGER_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
652 Information zur Präzisierung:
653 siehe ERSCH_1

654 LAGER_2 G 1.4 Türen 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
655 Information zur Präzisierung:
656 siehe ERSCH_2

657 LAGER_3 G 2 Bodenbelag 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
658 Information zur Präzisierung:
659 siehe ERSCH_3

660 LAGER_4 G 3 Wandbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
661 Information zur Präzisierung:
662 siehe ERSCH_4

663 LAGER_5 G 4 Deckenbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
664 Information zur Präzisierung:
665 siehe ERSCH_5

666 LAGER_6 G 5.1 Einbauschränke & Regale 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
667 Information zur Präzisierung:
668 siehe ERSCH_6

669 LAGER_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 0 0 25 Jahre 0 0 Fr. 0
670 Information zur Präzisierung:
671 siehe ERSCH_7

672 LAGER_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
673 Information zur Präzisierung:
674 siehe ERSCH_8
675
676

677 GEMNU G / J Gem. Nutzungseinheit diverse 0 0 0 Fr. 0
678 GEMNU_0 Gem. Nutzungseinheit diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
679 Information zur Präzisierung:
680 siehe ERSCH_1 - ERSCH_8
681

682 GEMNU_1 G 1.1 Trennwände (fest stehende) 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
683 Information zur Präzisierung:
684 siehe ERSCH_1

685 GEMNU_2 G 1.4 Türen 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
686 Information zur Präzisierung:
687 siehe ERSCH_2

688 GEMNU_3 G 2 Bodenbelag 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
689 Information zur Präzisierung:
690 siehe ERSCH_3

691 GEMNU_4 G 3 Wandbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
692 Information zur Präzisierung:
693 siehe ERSCH_4

694 GEMNU_5 G 4 Deckenbekleidung 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
695 Information zur Präzisierung:
696 siehe ERSCH_5

697 GEMNU_6 G 5.1 Einbauschränke & Regale 0 0 50 Jahre 0 0 Fr. 0
698 Information zur Präzisierung:
699 siehe ERSCH_6

700 GEMNU_7 G 5.4 Schutzeinrichtungen 0 0 25 Jahre 0 0 Fr. 0
701 Information zur Präzisierung:
702 siehe ERSCH_7

703 GEMNU_8 G 5.6/ J1 /J2 Ausstattung (Kleinbauteile, Mobiliar etc.) 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
704 Information zur Präzisierung:
705 siehe ERSCH_8706
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Jahr der 
Bauzustands-
analyse

Geschätzte 
Ersatzkosten zum 
Beurteilungszeitpunkt

20 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

21
[Jahr]  [CHF] Ø [Jahre] [Jahr]  [CHF] [CHF/Jahr]

35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60
22 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 13

23

24 FASS E Aussenfassade 450'000 574'439 16'413 Fr. 574'439
25 FASS_0 E Aussenfassade diverse 0 0 40 Jahre 0 0 Fr. 0
26 Information zur Präzisierung:

27 siehe FASS_1 - FASS_2

28 FASS_1 E 1 Bekleidung unter Terrain 2012 80'000 35 Jahre 2047 102'123 2'918 Fr. 102'123
29 Information zur Präzisierung:

30 HEV Kellerisolation 30 Jahre

31 siehe FASS_2

32 FASS_2 E 2 Bekleidung über Terrain 2010 370'000 35 Jahre 2045 472'317 13'495 Fr. 472'317
33 Information zur Präzisierung:

34 E 2.1 Äussere Beschichtung

35 HEV Putz

36 HEV mineralische Fassadenputze, auf Mauerwerk 40 Jahre

37 HEV Kunststoffputze Fassade, auf Mauerwerk 25 Jahre

38 HEV Silikatanstrich auf Fassadenputz (rein mineralisch) 25 Jahre

39 HEV Dispersionsfarbe, aussen, Beschichtung für 
mineralische Untergründe

20 Jahre

40 E 2.2 Aussenwärmedämmung

41 HEV Kompaktisolation

42 HEV Styropor 25 Jahre

43 HEV Mineralwolldämmplatten 30 Jahre

44 E 2.3 Fassadenbekleidung

45 HEV Hinterlüftete Fassadenisolation

46 HEV Holzbekleidung 30 Jahre

47 HEV Platten 30 Jahre

48 HEV Eternitbekleidung, Eternitschindeln 40 Jahre49
50

51 FENS E 3.1 Fenster 150'000 191'480 5'471 Fr. 191'480
52 FENS_0 E 3.1 Fenster diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
53 Information zur Präzisierung:

54 siehe FENS_1

55 FENS_1 E 3.1 Wohnungsfenster 2010 130'000 35 Jahre 2045 165'949 4'741 Fr. 165'949
56 Information zur Präzisierung:
57 HEV Fensterbänke, Anpassung an Isolation 30 Jahre

58 HEV Fugendichtungen, Kittfugen aussen, elastisch 10 Jahre

59 HEV DV-Fenster, Doppelverglasung in Holz 25 Jahre

60 IV-Fenster

61 HEV Kunststoff, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

62 HEV Holz, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

63 HEV Holz-Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 25 Jahre

64 HEV Metall, Wärme-/ Schallschutzfenster 30 Jahre

65 HEV Beschichtung, mit Öl-, Kunstharz- oder 
Acrylharz-Anstriche bei Fenstern, Fensterbänken

10 Jahre

66 HEV Gummidichtungen, zu Fenstern 10 Jahre

67 FENS_2 E 3.1 Treppenhausfenster 2006 20'000 35 Jahre 2041 25'531 729 Fr. 25'531
68 Information zur Präzisierung:

69 siehe FENS_1
70
71

72 TÜR E 3.2 Aussentüren & -tore 20'000 25'101 785 Fr. 25'101
73 TÜR_0 E 3.2 Aussentüren & -tore diverse 0 0 35 Jahre 0 0 Fr. 0
74 Information zur Präzisierung:

75 siehe TÜR_1

76 TÜR_1 E 3.2 Hauseingangstüre 2002 5'000 25 Jahre 2027 5'953 238 Fr. 5'953
77 Information zur Präzisierung:

78 HEV Massivholz 30 Jahre

79 HEV Holzwerkstoff, Pressspan, kunstharzbelegt 25 Jahre

80 HEV Metall 30 Jahre

81 HEV Öl- oder Kunstharzfarbanstriche, bei Türen 20 Jahre

82 HEV Glaseinsatz, zu Türen 30 Jahre

83 HEV Beschläge, zu Türen 15 Jahre

84 HEV Gummidichtungen, zu Türen 15 Jahre

85 TÜR_2 E 3.2 Garagentor 2007 15'000 35 Jahre 2042 19'148 547 Fr. 19'148
86 Information zur Präzisierung:

87 siehe TÜR_1 30 Jahre88

Abkürzung 
Bauteil-
gruppen/ 
Bauteile

Voraussichtliche 
Nutzungsdauer

Bezug 
eBKP-H / 
HEV / SIA 
D 0123

Gemeinschaftliche Bauteile/ 
Nutzungseinheiten

Zeitpunkt Erneuerung
Zeitpunkt Erstellung/ 
Bauzustandsanalyse

Geschätzte 
Restnutzungsdauer 

voraussichtliche 
Erneuerungkosten 

(inkl. Anteil 
Planungshonorar & 

Nebenkosten und 
Baukostenteuerung)
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707

708 AUSA I Aussenanlagen Grundstück 139'800 178'057 5'318 Fr. 178'057
709 AUSA_0 Aussenanlagen diverse 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
710 Information zur Präzisierung:

711 siehe AUSA_1 - AUSA_8

712 AUSA_1 I 2 Mauern & Umgebungsbauwerke 1975 56'800 40 Jahre 2015 75'081 1'877 Fr. 75'081
713 Information zur Präzisierung:

714 HEV Gartenmauern, Garagenmauern, 
Geländemauern massiv

40 Jahre

715 z.B. Stützmauern 

716 z.B. Fahrzeugunterstände

717 z.B. Schwimmbecken 

718 AUSA_2 I 3 Grünflächen & Bepflanzung 1975 24'000 35 Jahre 2010 30'637 875 Fr. 30'637
719 Information zur Präzisierung:
720 SIA D 0123 Bepflanzung 35 Jahre

721 z.B. Bäume, Decksträucher, Bodendecker

722 z.B. Rasen- und Wiesenflächen

723 AUSA_3 I 4 Wege 2003 25'000 30 Jahre 2033 30'819 1'027 Fr. 30'819
724 Information zur Präzisierung:
725 HEV Zementplatten, Zugangswege 30 Jahre

726 SIA D 0123 ohne Belag 20 Jahre

727 SIA D 0123 Schwarzbelag 30 Jahre

728 SIA D 0123 Betonbelag 40 Jahre

729 SIA D 0123 Pflasterung Platten, Gittersteine 20 Jahre

730 SIA D 0123 Beton- und Natursteine 35 Jahre

731 AUSA_4 I 4 Autoabstell- und Besucherparkplätze 2009 24'000 30 Jahre 2039 29'587 986 Fr. 29'587
732 Information zur Präzisierung:
733 SIA D 0123 Schwarzbelag 30 Jahre

734 SIA D 0123 Betonbelag 40 Jahre

735 SIA D 0123 Pflasterung Platten, Gittersteine 20 Jahre

736 SIA D 0123 Beton- und Natursteine 35 Jahre

737 AUSA_5 I 4 Weitere Hartflächen 0 0 30 Jahre 0 0 Fr. 0
738 Information zur Präzisierung:
739 siehe AUSA_3 - AUSA_4

740 AUSA_6 I 5.2 Zäune & Einfriedung 2010 5'000 35 Jahre 2045 6'383 182 Fr. 6'383
741 Information zur Präzisierung:
742 HEV Zäune u.ä.

743 HEV Metallpfosten mit Holzstaketen o.ä., 
Holz imprägniert

15 Jahre

744 HEV Metallpfosten mit Metallstaketen oder 
Maschendraht

25 Jahre

745 SIA D 0123 Drahtzäune 30 Jahre

746 SIA D 0123 Holzzäune 25 Jahre

747 SIA D 0123 Tore 25 Jahre

748 AUSA_7 I 7.1 Ausstattungsgegenstände 0 0 15 Jahre 0 0 Fr. 0
749 Information zur Präzisierung:
750 HEV Gartensitzplatz, Eternit-Getässe 10 Jahre

751 z.B. ortsfeste Tische, Bänke und Stühle 15 Jahre

752 z.B. Beleuchtung

753 z.B. Abfallcontainer

754 z.B. Fahrradständer

755 AUSA_8 I 7.2 Spielgeräte Umgebung 2003 5'000 15 Jahre 2018 5'552 370 Fr. 5'552
756 Information zur Präzisierung:
757 HEV ortsfeste Spielgeräte, Metall, Holz, Kunststoff 15 Jahre

758 z.B. Rutsche

759 z.B. Sandkasten

760 z.B. Klettergerüst/ Turnanlagen

761
762
763

764 Ø jährlich notwendige finanzielle Rückstellungen gesamt: 108'991 CHF/a
765

766 Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) Autoren: Stefan Haase (CCTP), Amelie-Theres Mayer (CCTP)

Tabelle mit 3. detaillierungsgrad nach Bauteilen bzw. Nutzungseinheiten



GEmEiNScHafTLicHE UNd SONdERREcHTLicHE TEiLE  
aNHaNG ERNEUERUNGSTERmiNpLaN

GEMEINSCHAFTlICHE TEIlE

– Konstruktive Gliederung/ Tragstruktur
– dach 
–  äussere Gestalt bestimmende Elemente (Fassade,  

Fensterfronten, fassadenseitiger Bereich der Balkone)
– Treppenhaus, Gebäudeerschliessung und lift
– Schleusen, Gänge
– Trockenraum
– Hausanschlussraum
– Zentrale Heizungsanlage und Heizungskamin
– Installationsschächte
– Nicht sonderrechtsbezogene elektrische leitungen
– Grundstück und Boden
– Garten, Kinderspielplatz 
– Zugang zu Haus und Einstellhalle/ Vorplatz
– Autoabstellplätze im Freien/ Besucherparkplätze 
–  Autoeinstellhalle (Rampe, Manövrierfläche,  

Velo-/Mofaabstellplätze)

MöGlICHE GEMEINSCHAFTlICHE TEIlE

– Sonderräume wie Bastel- und Spielräume, Gerätezimmer 
– besondere Räume als lager- oder Abstellräume 
– Autoeinstellhalle

Sondernutzungsrechte an gemeinschaftlichen Teilen
(meist höherer Eigenanteil bei Erneuerung; Unterhalt in Eigenregie)
– dachterrassen 
– Gartensitzplätze
– Wintergarten

SONdERRECHTlICHE TEIlE

in sich abgeschlossene Gebäudeteile mit eigenem Zugang:
– StWE-Wohneinheiten inkl. Innenbereiche von Balkonen
– Gewöhnliche Fenster und Balkontüren
– Veranden und loggien
– läden
–  ggf. Keller- und Estrichräume oder abschliessbare  

Autoeinstellplätze

Gewöhnliche Fenster, Balkontüren, Rollläden, jalousien und 
Sonnenstoren können grundsätzlich dem Sonderrecht zu-
geführt werden, was sich jedoch als wenig sinnvoll darstellt. 
diese sollten besser im gemeinschaftlichen Eigentum belassen 
werden. Stattdessen ist eine entsprechende Bestimmung  
ins Reglement aufzunehmen, dass der Unterhalt und Ersatz 
zu lasten des StW-Eigentümers gehen, zu dessen StWE-Ein-
heit diese gehören. 



iNSTRUmENT B
pROGNOSE ERNEUERUNGSfONdS (Ef) 

Tabellarische übersicht 

Faltblatt tool 3 

Instrumente  
zur erneuerungsplanung  
von stockwerkeIgentum
KtI-ProjeKt
toolbox für die entwicklung von langzeitstrategien  
im stockwerkeigentum

Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP) 
Institut für Soziokulturelle entwicklung (ISe)
Institut für betriebs- und regionalökonomie (Ibr)

FAlTBlATT TOOl 3 

iNSTRUmENTE  
ZUR ERNEUERUNGSpLaNUNG  
vON STOckWERkEiGENTUm
KTI-PROjEKT
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien  
im Stockwerkeigentum

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) 
Institut für Soziokulturelle Entwicklung (ISE)
Institut für Betriebs- und Regionalökonomie (IBR)
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KTI-Projekt Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

Tool 3: Instrument B - Vorausschau Erneuerungsfonds (EF) (Beispiel)
Vorausschau Entwicklung EF der StWE-Gemeinschaft Musterstrasse 1, 6005 Luzern (Beispiel)

Auswertungsjahr 2014
Baujahr Gebäude 1975
Jahr der Erstäufnung EF: 1980
Jahr Einführung Vorausschau Entwicklung EF 2000
Fondshöhe zum Zeitpunkt der Einführung Vorausschau Entwicklung EF 1'430'956 CHF
Alter StWE-Liegenschaft zum Zeitpunkt der Einführung Vorausschau Entwicklung EF 25 Jahre
Aktuelles Alter StWE-Liegenschaft 39 Jahre

Assekuranzwert Liegenschaft (Gebäudeversicherungswert) 8'200'000 CHF
Aktuelle Jahreseinlage EF der StWE-Gemeinschaft (in % Assekuranzwert) 0.60% pro Jahr
Aktuelle Jahreseinlage EF der StWE-Gemeinschaft (absolut in CHF/Jahr) 49'200 CHF/Jahr
Aktueller Zinssatz Fondsvermögen/ aktuelle Rendite EF (in %) 1.25% pro Jahr

Maximaler Bestand des Fondsvermögens (in % Assekuranzwert) 15.00 %
Maximaler Bestand des Fondsvermögens (absolut in CHF) 1'230'000 CHF

Anzahl StWE-Wohneinheiten 22 WE
Jahreseinlage pro 1/100 Wertquote: 492 CHF/Jahr
Wertquote StW-Eigentümer A: 6.20 % von 100 % Jahreseinlage StW-Eigentümer A: 3'050 CHF/Jahr
Wertquote StW-Eigentümer B: 4.75 % von 100 % Jahreseinlage StW-Eigentümer B: 2'337 CHF/Jahr
Wertquote StW-Eigentümer C: 5.40 % von 100 % Jahreseinlage StW-Eigentümer C: 2'657 CHF/Jahr
Wertqouten weitere StW-Eigentümer 83.65 % von 100 % Jahreseinlagen weitere StW-Eigentümer: 41'156 CHF/Jahr

Gebäudealter Jahr Jährliche 
Einlage EF

Ausserordentliche 
Sonderzahlungen

Jährliche Einlagen 
EF gesamt

Jährliche 
Rendite Einlagen 

EF

Voraussichtliche 
Erneuerungskosten

Voraussichtliche 
Erneuerungskosten

Angefallene 
Erneuerungskosten

Erneuerungskosten Entwicklung 
Fondsvermögen

[Jahre] [CHF/Jahr] [%] (Vorausschau) (aufgelaufen) (Rückschau) [Summe pro Jahr in CHF] [CHF]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

30 2005 16'400 0 16'400 3.00% 0 0 0 0 1'601'456
31 2006 32'800 0 32'800 2.75% 0 0 187'500 187'500 1'491'698
32 2007 32'800 0 32'800 2.50% 0 0 17'100 17'100 1'545'510
33 2008 32'800 0 32'800 1.25% 0 0 0 0 1'598'039
34 2009 32'800 0 32'800 1.00% 0 0 72'000 72'000 1'575'147
35 2010 32'800 0 32'800 1.00% 0 0 670'000 670'000 954'027
36 2011 32'800 0 32'800 0.75% 0 0 0 0 994'228
37 2012 32'800 0 32'800 0.50% 0 0 85'690 85'690 946'473
38 2013 49'200 0 49'200 0.25% 0 0 59'000 59'000 939'162
39 2014 49'200 0 49'200 1.25% 0 401'112 0 401'112 599'604
40 2015 49'200 50'000 99'200 1.25% 403'974 0 0 403'974 303'565
41 2016 49'200 0 49'200 1.25% 6'345 0 0 6'345 350'830
42 2017 49'200 0 49'200 1.25% 247'960 0 0 247'960 157'070
43 2018 49'200 0 49'200 1.25% 5'469 0 0 5'469 203'379
44 2019 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 255'736
45 2020 49'200 50'000 99'200 1.25% 235'603 0 0 235'603 123'770
46 2021 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 175'132
47 2022 49'200 0 49'200 1.25% 71'976 0 0 71'976 155'160
48 2023 49'200 0 49'200 1.25% 52'360 0 0 52'360 154'554
49 2024 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 206'301
50 2025 49'200 50'000 99'200 1.25% 472'027 0 0 472'027 -162'707
51 2026 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 -114'926
52 2027 49'200 0 49'200 1.25% 5'807 0 0 5'807 -72'354
53 2028 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 -23'444
54 2029 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 26'078
55 2030 49'200 0 49'200 1.25% 13 0 0 13 76'206
56 2031 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 126'973
57 2032 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 178'376
58 2033 49'200 0 49'200 1.25% 77'777 0 0 77'777 152'643
59 2034 49'200 0 49'200 1.25% 7'479 0 0 7'479 196'887
60 2035 49'200 0 49'200 1.25% 121'702 0 0 121'702 127'462
61 2036 49'200 0 49'200 1.25% 114'273 0 0 114'273 64'597
62 2037 49'200 0 49'200 1.25% 20'589 0 0 20'589 94'630
63 2038 49'200 0 49'200 1.25% 17'470 0 0 17'470 128'158
64 2039 49'200 0 49'200 1.25% 28'718 0 0 28'718 150'857
65 2040 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 202'558

Verwaltung xyz
Luzern, 30. September 2014

HINWEISE:
Mittels des «Instruments B: Vorausschau EF» werden die mittel- und langfristigen Erneuerungskosten gemäss 
Erneuerungsterminplan dem Einlagenbestand des EF und seiner prognostizierten Entwicklung gegenübergestellt.
Damit erhält die StWE-Gemeinschaft eine Orientierung, inwieweit die jährlichen Einlagen in den EF geeignet sind,
die voraussichtlichen Erneuerungskosten gemäss «Erneuerungsterminplan» langfristig zu decken.
So können allfällige Finanzierungslücken frühzeitig erkannt und entsprechende Gegenmassnahmen eingeleitet werden.
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KTI-Projekt Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum
Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

Tool 3: Instrument B - Vorausschau Erneuerungsfonds (EF) (Beispiel)
Vorausschau Entwicklung EF der StWE-Gemeinschaft Musterstrasse 1, 6005 Luzern (Beispiel)
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Aktuelle Jahreseinlage EF der StWE-Gemeinschaft (absolut in CHF/Jahr) 49'200 CHF/Jahr
Aktueller Zinssatz Fondsvermögen/ aktuelle Rendite EF (in %) 1.25% pro Jahr

Maximaler Bestand des Fondsvermögens (in % Assekuranzwert) 15.00 %
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Jährliche Einlagen 
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Jährliche 
Rendite Einlagen 
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Voraussichtliche 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
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50 2025 49'200 50'000 99'200 1.25% 472'027 0 0 472'027 -162'707
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52 2027 49'200 0 49'200 1.25% 5'807 0 0 5'807 -72'354
53 2028 49'200 0 49'200 1.25% 0 0 0 0 -23'444
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Verwaltung xyz
Luzern, 30. September 2014

HINWEISE:
Mittels des «Instruments B: Vorausschau EF» werden die mittel- und langfristigen Erneuerungskosten gemäss 
Erneuerungsterminplan dem Einlagenbestand des EF und seiner prognostizierten Entwicklung gegenübergestellt.
Damit erhält die StWE-Gemeinschaft eine Orientierung, inwieweit die jährlichen Einlagen in den EF geeignet sind,
die voraussichtlichen Erneuerungskosten gemäss «Erneuerungsterminplan» langfristig zu decken.
So können allfällige Finanzierungslücken frühzeitig erkannt und entsprechende Gegenmassnahmen eingeleitet werden.

dATENKOPF

Weitere Infos: www.hslu.ch/cctp-stwe

Mittels der Prognose Erneuerungsfonds (EF) werden 
die voraussichtlichen Erneuerungskosten dem aktuellen 
Einlagenbestand des EF sowie seiner voraussichtliche 
Entwicklung gegenübergestellt.
damit erhält die StWE-Gemeinschaft eine Orientierung, 
inwieweit die jährlichen Einlagen in den EF ausrei-
chend sind, die voraussichtlichen Erneuerungskosten 
gemäss Erneuerungsterminplan langfristig zu decken.
So können allfällige Finanzierungslücken frühzeitig 
erkannt und entsprechende Gegenmassnahmen ein-
geleitet werden.



 diagrammatische darstellung Prognose EF mit übersicht der Eingangsparameter 

iNSTRUmENT B
pROGNOSE ERNEUERUNGSfONdS (Ef) – diaGRamm

Parameter Jahreseinlage 0.60% Zinssatz 0.200% BK-Teuerung 0.70 %

EF-Entwicklung Szenario 1 CHF 49'200
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Instrument B – Prognose Erneuerungsfonds (EF) 

Erneuerungskosten Entwicklung Fondsvermögen Jährliche Einlagen EF gesamt



iNSTRUmENT c
maSSNaHmENüBERSicHT

Realisierungs-
zeitraum

Massnahmen(-pakete) 
nach Bauteilgruppen/ Bauteilen

Errechnetes 
Erneuerungsjahr gemäss 
Erneuerungsterminplan

Einstufung Reserve Honora
r & NK

Kostenpositionen Grundlage Kostenangabe Verfasser/ Datum Vorbereitungs- und Genehmigungsstufe 
& Zielstellung Beschlussfassung

Art der Massnahme/ 
Erforderliches Quorum

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

2012 - 2013 Aufzug (Beispiel) 2013 Ersatz CHF 57'400.00 Offerte Hoch & Runter GmbH Genehmigung Realisierung notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 2'870.00 05.02.2012 einfaches Mehr
Total CHF 60'270.00

Bemerkung: Einzelmassnahme

Massnahme Total (Beispiel) CHF 57'400.00 Kostenvoranschlag Ausführungsbeschluss
Nebenkosten inkl. Bauhandwerker gem. StWE-Versammlung vom 14.05.2013
Reserve CHF 2'870.00 (Genauigkeit +/- 10 %)
Total inkl. Reserve CHF 60'270.00

2014 - 2018 Dach (Beispiel) 2010 Erneuerung CHF 378'000.00 Offerte Muster GmbH Diskussion Varianten notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 18'900.00 23.08.2013 einfaches Mehr
Total CHF 396'900.00

Bemerkung: ggf. Realisierung im Zusammenhang mit Installation Solaranlage

Solaranlage (Beispiel) k.A. Neuinstallation CHF 96'000.00 Vergleichsofferte Gebr. Sonne GmbH Diskussion Varianten nützliche Massnahme
Reserve 5 % CHF 4'800.00 11.04.2012 qualifiziertes Mehr
Total CHF 100'800.00

Bemerkung: Realisierung im Zusammenhang mit Erneuerung Dach

Sonnenstoren aussen (Beispiel) 2011 Ersatz CHF 26'500.00 Offerte blinzel GmbH Diskussion Varianten notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 1'325.00 05.11.2013 einfaches Mehr
Total CHF 27'825.00

Bemerkung: Realisierung im Zusammenhang mit Erneuerung Dach

Fugendichtungen aussen (Beispiel) k.A. Instandhaltungsmassnahme CHF 12'500.00 Offerte Fuge & Söhne Diskussion Varianten notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 625.00 02.12.2013 einfaches Mehr
Total CHF 13'125.00

Bemerkung: Realisierung im Zusammenhang mit Erneuerung Dach

weitere Massnahmen Text CHF 0.00 Text Grundlage Text Verfasser Text Ausarbeitungsstufe Text Massnahme
Reserve 5 % CHF 0.00 Datum Text Mehr
Total CHF 0.00

Bemerkung: Text

Massnahmenpaket 2014 - 2018 CHF 513'000.00 Auswahl Erneuerungsvariante
Honorar & Nebenkosten 20 % CHF 102'600.00 Kostenschätzung Architekt gem. StWE-Versammlung vom 05.05.2014
Total CHF 615'600.00 (Genauigkeit +/- 20 %)

Reserve CHF 25'650.00
Total inkl. Reserve CHF 641'250.00

Beispiel «Massnahmenübersicht» 

Faltblatt tool 3 

Instrumente  
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von stockwerkeIgentum
KtI-ProjeKt
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Kompetenzzentrum typologie & Planung in architektur (CCtP) 
Institut für Soziokulturelle entwicklung (ISe)
Institut für betriebs- und regionalökonomie (Ibr)
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die Massnahmenübersicht dient als strukturierte über-
sicht über kurz- bis mittelfristig notwendige Unterhalts- 
und Erneuerungsmassnahmen wie auch geplante 
wertsteigernde bauliche Massnahmen an den gemein-
schaftlichen Teilen einer StWE-liegenschaft. 
Sie ergänzt den Erneuerungsterminplan insofern, als 
die StWE-Gemeinschaft frühzeitig und kontinuierlich 
über die aktuellen Vorbereitungs-, Planungs- und 
Realisierungsschritte baulicher Massnahmen inklusive 
genauerer Kostenangaben informiert wird. 
darüber hinaus soll die übersicht für das denken in 
strategisch sinnvollen und dadurch kostensparenden 
baulichen Massnahmenpaketen sensibilisieren.
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Toolbox für die Entwicklung von Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum zur Vermeidung von Sanierungsstau

Tool 3: Instrument C - Massnahmenübersicht (Beispiel)
Übersicht notwendiger und nützlicher Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen der StWE-Gemeinschaft xyz (2014 - 2023) Musterstrasse 1, 6005 Luzern (Beispiel)

Realisierungs-
zeitraum

Massnahmen(-pakete) 
nach Bauteilgruppen/ Bauteilen

Errechnetes 
Erneuerungsjahr gemäss 
Erneuerungsterminplan

Einstufung Reserve Honorar 
& NK

Kostenpositionen Grundlage Kostenangabe Verfasser/ Datum Vorbereitungs- und Genehmigungsstufe 
& Zielstellung Beschlussfassung

Art der Massnahme/ 
Erforderliches Quorum

Kopfstimmen
Ja/ Nein/ Enthaltung

Wertequoten
Ja/ Nein/ Enthaltung

Effektive Kosten

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

2012 - 2013 Aufzug (Beispiel) 2013 Ersatz CHF 57'400.00 Offerte Hoch & Runter GmbH Genehmigung Realisierung notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 2'870.00 05.02.2012 einfaches Mehr 12 / 5 / 1 58.5 / 26.7 / 4.5
Total CHF 60'270.00

Bemerkung: Einzelmassnahme

Massnahme Total (Beispiel) CHF 57'400.00 Kostenvoranschlag Ausführungsbeschluss CHF 59'600.00
Nebenkosten inkl. Bauhandwerker gem. StWE-Versammlung vom 14.05.2013
Reserve CHF 2'870.00 (Genauigkeit +/- 10 %)
Total inkl. Reserve CHF 60'270.00

2014 - 2018 Dach (Beispiel) 2010 Erneuerung CHF 378'000.00 Offerte Muster GmbH Diskussion Varianten notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 18'900.00 23.08.2013 einfaches Mehr 17 / 0 / 2 83.1 / 0.0 / 8.9
Total CHF 396'900.00

Bemerkung: ggf. Realisierung im Zusammenhang mit Installation Solaranlage

Solaranlage (Beispiel) k.A. Neuinstallation CHF 96'000.00 Vergleichsofferte Gebr. Sonne GmbH Diskussion Varianten nützliche Massnahme
Reserve 5 % CHF 4'800.00 11.04.2012 qualifiziertes Mehr 13 / 6 / 0 62.4 / 29.6 / 0.0
Total CHF 100'800.00

Bemerkung: Realisierung im Zusammenhang mit Erneuerung Dach

Sonnenstoren aussen (Beispiel) 2011 Ersatz CHF 26'500.00 Offerte blinzel GmbH Diskussion Varianten notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 1'325.00 05.11.2013 einfaches Mehr
Total CHF 27'825.00 17 / 0 / 2 83.1 / 0.0 / 8.9

Bemerkung: Realisierung im Zusammenhang mit Erneuerung Dach

Fugendichtungen aussen (Beispiel) k.A. Instandhaltungsmassnahme CHF 12'500.00 Offerte Fuge & Söhne Diskussion Varianten notwendige Massnahme
Reserve 5 % CHF 625.00 02.12.2013 einfaches Mehr
Total CHF 13'125.00 17 / 0 / 2 83.1 / 0.0 / 8.9

Bemerkung: Realisierung im Zusammenhang mit Erneuerung Dach

weitere Massnahmen Text CHF 0.00 Text Grundlage Text Verfasser Text Ausarbeitungsstufe Text Massnahme
Reserve 5 % CHF 0.00 Datum Text Mehr
Total CHF 0.00 0 / 0 / 0 0.0 / 0.0 / 0.0

Bemerkung: Text

Massnahmenpaket 2014 - 2018 CHF 513'000.00 Auswahl Erneuerungsvariante
Honorar & Nebenkosten 20 % CHF 102'600.00 Kostenschätzung Architekt gem. StWE-Versammlung 05.05.2014
Total CHF 615'600.00 (Genauigkeit +/- 20 %) CHF 0.00

Reserve CHF 25'650.00
Total inkl. Reserve CHF 641'250.00

2019 - 2023 Heizungsanlage (Beispiel) 2020 Erneuerung CHF 378'000.00 Erneuerungsterminplan Verwaltung OPTIMAL Vorabinformation notwendige Massnahme
Reserve 10 % CHF 37'800.00 09.09.2014 einfaches Mehr
Total CHF 415'800.00 0 / 0 / 0 0.0 / 0.0 / 0.0

Bemerkung: ggf. Vorziehen der Erneuerung im Zusammenhang mit Installation Solaranlage

Schwachstrom (Beispiel) 2020 Erneuerung CHF 287'960.00 Erneuerungsterminplan Verwaltung OPTIMAL Vorabinformation notwendige Massnahme
Reserve 10 % CHF 28'796.00 09.09.2014 einfaches Mehr
Total CHF 316'756.00 0 / 0 / 0 0.0 / 0.0 / 0.0

Bemerkung: keine

Gummidichtungen Fenster (Beispiel)
k.A. Instandhaltungsmassnahme

CHF 7'000.00 Grobkostenschätzung Verwaltung OPTIMAL
Vorabinformation notwendige Massnahme

Reserve 10 % CHF 700.00 02.07.2014 (unterhalb Kompetenzsumme
Total CHF 7'700.00 von 10'000 CHF)

Massnahmenpaket 2019 - 2023 CHF 672'960.00
davon Honorar & Nebenkosten 20 % CHF 134'592.00 Vorbereitung Projektierungsbeschluss
Total Fr. 672'960.00 Grobkostenschätzung Verwaltung gem. StWE-Versammlung 05.05.2014 CHF 0.00

(Genauigkeit +/- 30 %)
Reserve CHF 67'296.00
Total inkl. Reserve CHF 740'256.00

Kompetenzzentrum Typologie & Planung in Architektur (CCTP) Autoren: Stefan Haase (CCTP), Amelie-Theres Mayer (CCTP)

Verwaltung OPTIMAL
Luzern, 16. April 2015

HINWEISE:
1_Das «Instrument C: Massnahmenübersicht» dient der StWE-Gemeinschaft als Übersicht über die stufenweise zu genehmigenden, kurz- bis mittelfristigen baulichen Massnahmen an den gemeinschaftlichen Teilen der StWE-Liegenschaft.
2_In ihr werden alle innerhalb der nächsten 10-15 Jahre geplanten umfassenderen baulichen Massnahmen und Massnahmenpakete inklusive Kostenangaben dargestellt, die entsprechend ihrer Vorbereitungs-, Projektierungs- und Realisierungsschritte konkretisiert werden.
3_Dabei beinhaltet die «Massnahmenübersicht» einerseits die kurz- bis mittelfristig notwendigen, werterhaltenden Erneuerungsmassnahmen. Andererseits werden die angestrebten bzw. beschlossenen, wertsteigernden nützlichen und luxuriösen baulichen Massnahmen abgebildet.
4_Letztere bleiben über das Instrument A: «Erneuerungsterminplan» und Instrument B: «Prognose EF» weitgehend unberücksichtigt.
5_Darüber hinaus soll die Übersicht die schrittweise Genehmigung der verschiedenen baulichen Massnahmen durch die StWE-Gemeinschaft strukturieren, diese aber auch für das Denken in strategisch sinnvollen und dadurch kostensparenden baulichen Massnahmenpaketen sensibilisieren.



vOR dEm ERWERB NUTZUNGSpHaSE 1 ZEiTpUNkT UNTERHaLT/ERNEUERUNG NUTZUNGSpHaSE 2
Nach dem Erwerb anmeldung Erneuerungsbedarf und projektierung  

Erneuerungsmassnahme
ausschreibung und Realisierung
Erneuerungsmassnahme

Nachgang
Erneuerungsmassnahme

ENTScHEidUNGSpROZESSE

Im Vordergrund steht
der individuelle Kaufentscheid.

die Geltendmachung von Mängelrechten 
an gemeinschaftlichen Teilen sowie die 
Beauftragung einer Verwaltung und
eines Ausschusses können erste gemein-
schaftliche Entscheidprozesse darstellen.

die Erneuerungs- und Finanzierungsplanung werden in der 
StWE-Gemeinschaft diskutiert. die Finanzierung muss gewähr-
leistet werden. die StWE-Gemeinschaft einigt sich auf durch-
zu führende Erneuerungsmassnahmen. die beschlossenen 
Massnahmen werden projektiert. Vor der Baueingabe erfolgt eine 
Information der Nachbarschaft.

die Aufträge für die Realisierung von
Erneuerungsmassnahmen werden  
vergeben. die Massnahmen werden
ausgeführt und abgenommen.

In dieser Phase folgt eine Wirkungs-
analyse bzgl. der realisierten Erneue-
rungsmassnahmen durch die StWE- 
Gemeinschaft.

kONfLikTpOTENZiaL

Geringes konfliktpotenzial mittleres konfliktpotenzial Sehr grosses konfliktpotenzial Grosses konfliktpotenzial mittleres konfliktpotenzial

Konflikte innerhalb der StWE-Gemein-
schaft sind in dieser Phase eher gering
ausgeprägt, da noch keine gemeinschaft-
lichen Entscheide gefällt werden.

Bei der Festlegung des Pflichtenheftes 
der Verwaltung und der Aufgabendefi-
nition sind Konflikte möglich. Heraus-
fordernd ist auch die Formulierung und 
Abgrenzung der Tätigkeiten des techni-
schen Ausschusses.

Positionen können hier auf Grund individueller überzeugungen 
und unterschiedlicher (insb. finanzieller) Spielräume weit vonein-
ander abweichen.
Auch wenn eine grundsätzliche Einigung bzgl. Erneuerungs- und 
Finanzierungsplanung besteht, können im konkreten Fall unter-
schiedliche Ansichten zu Notwendigkeit und Umfang auftreten.
Auch die Information der Nachbarschaft kann Konfliktpotenzial 
bergen. Kritische Positionen, ggf. im Rahmen von Einsprachen 
zum Ausdruck gebracht, können Konsens innerhalb der StWE ge-
fährden und erneute Entscheidungsfindung notwendig machen.

Konflikte können bei der Einigung auf die 
Organisationsstruktur und bei der
Auswahl der Unternehmungen auftreten. 
Zudem birgt auch die Realisierung einer 
Unterhalts- oder Erneuerungsmassnahme 
vielfältiges Konfliktpotenzial (z.B. bzgl. 
Zufriedenheit, Projektablauf und
Zuständigkeiten)

Kritische Positionen und differenzen 
hinsichtlich der Umsetzung und dem
wahrgenommenen Nutzen der Mass-
nahme sind möglich.

maSSNaHmEN BEREicH kONfLikTpRävENTiON UNd -BEaRBEiTUNG

Für den technischen Ausschuss und die 
Verwaltung gilt es Zuständigkeiten  
zu definieren und eine Rollendefinition 
vorzunehmen.
Basierend darauf können die jeweils 
Zuständigen Entscheidungen in der  
Nutzungsphase vorbereiten bzw. treffen.

Konfliktpotenziale können reduziert werden, indem in Vorbereitung von Erneuerungsmassnahmen Strukturen 
und Entscheidprozesse z.B. im Reglement klar geregelt werden. Andererseits helfen Regeln im Bereich  
Kommunikation Konflikte zu vermeiden. Weiter können strukturelle Massnahmen zur Konflikt prophylaxe 
beitragen (s. «Tool 2: Optimierter Erhaltungsprozess für StWE» und «Tool 3: Instrumente zur  
Erneuerungsplanung von StWE»). 
Ist ein Konflikt vorhanden, muss dieser analysiert und bearbeitet werden. Es gilt zu klären, mit welchen  
Methoden und, ob die Moderation eine interne oder eine externe Person übernimmt.

Auch in dieser diskussion kann eine  
klar geregelte Kommunikationskultur als  
Konfliktprophylaxe dienen.

Konfliktpotenzial
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Im Rahmen des Forschungsprojektes wurden über die vorliegende Grafikdarstellung 
hinaus folgende Tools erarbeitet, welche zusammen einer Umsetzung von langzeit-
strategien im StWE in den Bereichen Unterhalt und Erneuerung dienen.

TOOl 1
Informationen zu Stockwerkeigentum 
g Faltblatt und Themenbericht

TOOl 2
Optimierter Erhaltungsprozess für Stockwerkeigentum  
gFaltblatt, darstellungen und Themenbericht

TOOl 3
Instrumente zur Erneuerungsplanung von Stockwerkeigentum 
gFaltblatt, drei Instrumente sowie Themenbericht

TOOl 4
Musterreglement und Zielsetzungen für Stockwerkeigentum 
gFaltblatt und Themen bericht mit Vorschlägen für drei Zielsetzungen

TOOl 5 
Kommentiertes Pflichtenheft Verwaltung  
Stockwerkeigentum gFaltblatt und Themenbericht

TOOl 6
Kommunikation und Konfliktmanagement im Stockwerkeigentum 
gFaltblatt und Themenbericht

TOOl 7
Anreize Erneuerung von Stockwerkeigentum 
gFaltblatt und Themenbericht

TOOl 8
Planerische Empfehlungen für Stock werk eigentum  
gFaltblatt
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