Liegenschaften in den Gemeinden #
Strategien und Planungen

Ziirich, Friihling 2012
Patrik Schmid, Marcel Sc it

Wuest & Partner



Wiest & Partner

Inhaltstibersicht

1 Immobilienportfolio der Gemeinden
Immobilien und Haushalt der Gemeinden
Eine Einordnung aus baulicher und finanzieller Optik.

2 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Von den Merkmalen, Entwicklungen und Zielen zu einer Immobilienstrategie

3 Nachhaltiger Unterhalt der Immobilien
Was tun und was brauchen die Gemeinden fiir den Unterhalt ihrer Liegenschaften?

4 Ausblick — mit neuer Rechnung zu neuen Rahmenbedingungen?
Kosten und Nutzen in der Zukunft

Folie 2 Strategie und Planung fiir Gemeindeliegenschaften Friihling 2012



1.0 Immobilien und Gemeindehaushalte

Immobilien und Gemeinden — Hypothesen

Wiest & Partner

Einige Hypothesen zu den kommunalen Immobilienportfolios

e Jede Gemeinde hat ihre besondere Struktur, Lage und «Entwicklungsstadium»

e Esgibtkeinideales Immobilienportfolio, aber es gibt Zusammenhéange und Abhéngigkeiten:
- Zentrums-, Arbeits- und Wohngemeinden haben sehr unterschiedliche Strukturen

Die bauliche Infrastruktur ist abhdngig von den finanziellen Moglichkeiten

Der Aufbau der Infrastruktur braucht Zeit — Nachhinken in den Wachstumsgemeinden

Was aufgebaut ist wird nur widerwillig wieder abgebaut

Kooperationen und Aufgaben der Gemeinden nehmen zu

e Finanzielle Mdglichkeiten und «Sparwille» einer Gemeinde sind wesentliche Faktoren

e Leitbilder, Strategien oder Ziele einer Gemeinde sollen im Immobilienbestand erkennbar sein

e Fiir die Positionierung und Entwicklung jeder Gemeinde kann durch eine klar umrissene
Immobilienstrategie unterstiitz werden
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1.1 Immobilienportfolio der Gemeinden

Offentliches Immobilienvermdgen Schweiz
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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1.2 Immobilienportfolio der Gemeinden

Immobilienvermogen pro Einwohner*

Wiest & Partner

*am Beispiel Region Baden
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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1.3 Immobilienportfolio der Gemeinden

Nutzung pro Einwohner

Wiest & Partner

Bildungsbauten

Verwaltungsbauten

Gesundheitshauten

Kultur-, Freizeitbauten

Technik-, Schutzbauten

Wohnbauten

in CHF 1'000 2'000 3'000 4'000 5'000 6'000

. Versicherungswert der Immobilien Gemeinden Schweiz; & ca. 17°000 CHF/EW

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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1.4 Immobilien und Gemeindehaushalte

I b . | . . d G b Wiest & Partner
53 4.7
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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1.5 Immobilien und Gemeindehaushalte

. - . Wiiest & Partner
Hochbauinvestitionen Gemeinden ]
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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1.6 Immobilien und Gemeindehaushalte
Wiest & Partner

Betriebskosten Immobilien der Gemeinden -

W kalkulatorische Betriebs- und Unterhaltskosten Betriebs- und Unterhaltfojten
(In CHF Mio., linke Skala) (Anteil am Versicherungswert Benc W&P, rechtie SKala)
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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1.7 Immobilien und Gemeindehaushalte

Ausgaben der Gemeinden

Wiest & Partner

m J jahrl. Ausgaben (1994-2007) & jahrl. Ausgaben pro Einwohner (1994 - 2007)
in CHF Mio., (linke Skala) in TCHF, (rechte Skala)
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1.8 Immobilien und Gemeindehaushalte

Gemeindeausgaben und Immobilienlasten

Wiest & Partner

® Anteil Hochbauinvestitionen (Durchschnitt 1994 - 2007) an kommunalen Ausgaben
® Anteil Betriebs- und Unterhaltskosten an kommunalen Ausgaben (Benchmark W&P)
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Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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2.0 Strategien fiir Gemeindeimmobilien

Immobilienstrategie — Hypothesen

Wiest & Partner

Einige Hypothesen zu der Strategie fiir kommunale Immobilienportfolios

e Viele Gemeinden richten ihr Handeln im Bereich Immobilien noch nicht nach einer klaren Strategie»

e Die Entwicklung einer Immobilienstrategie kann auch pragmatisch und einfach angegangen werden

e Eine einfache Strategie fiir Immobilien
- setzt Kenntnisse zum «Bestehenden» voraus (Zustand, Starken, Schwéchen, Potenziale)
- beriicksichtigt die besonderen Merkmale und Starken einer Gemeinde
- Antizipiert mdgliche Entwicklungen und Ziele einer Gemeinde

e Die Strategie ist das Ergebnis eines internen Diskurses um politische Ziele, finanzielle Ziele und um die
Haltung einer Gemeinde

e Eine Immobilienstrategie ist die Grundlage fiir die zielgerichtete Bewirtschaftung und Entwicklung
des Immobilienbestandes

e Eine ernst genommene Immobilienstrategie muss Folgen haben
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2.1 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Haben Gemeinden eine Immobilienstrategie?

Wiest & Partner

Besitzt ihre Gemeinde eine Strategie zum Immobilienmanagement und wenn ja, welche

Bestandteile sind darin schriftlich festgehalten? (n = 68)
5 10 15 20 25 30 35

isonLeitsd | S S

i

planung

Objektstrategie [
Beitschltungs - | S S
richtlinien

andere [ S
Zeitplan (I

Portfoliostrategie *

Quelle: Universitat St. Gallen, Institut fiir Offentliche Dienstleistungen und Tourismus
Immobilienmanagement in den Schweizer Gemeinden (2006), Bearbeitung Wiiest & Partner
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2.2 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Was ist eine Immobilienstrategie?

Wiest & Partner
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2.3 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Immobilienstrategie - ein einfaches Modell

Wiest & Partner

Inhaltliche Schwerpunkte
und politische Ziele

1 Welchen Immobilien- Finanzielle Ziele ngnso:trecnezrgn
bestand haben wir? Langfristige Finanzplanung p
9 Was sind die besonderen Aktives oder passives :)nsttrumente
Merkmale der Gemeinde Verhalten? aten
Wie entwickeln sich Baulicher Zustand und gontrrot!llng
3 Umfeld und Aufgaben Unterhaltstrategie eporting
der Gemeinde?
Umweltziele
Nachhaltigkeit
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2.4 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Nutzung pro Einwohner

Wiest & Partner

Bildungsbauten

Verwaltungsbhauten

Gesundheitsbauten

Kultur-, Freizeitbauten

Technik-, Schutzbauten

Wohnbauten

in CHF 1'000 2'000 3'000 4'000 5'000 6'000 7'000 8'000

. Versicherungswert der Immobilien Gemeinden Schweiz; @ ca. 17°000 CHF/EW

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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2.5 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Welchen Immobilienbestand haben wir?

Wiest & Partner

Bildungsbauten

Verwaltungsbauten *

Gesundheitsbauten

Kultur-, Freizeitbauten

Technik-, Schutzbauten

Wohnbauten *
I I I

in CHF 1'000 2'000 3'000 4'000 5'000 6'000 7'000 8'000

N Versicherungswert der Immobilien; Spektrum einzelne Gemeinden

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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2.6 Strategien fiir Gemeindeimmobilien

Was sind die Merkmale der Gemeinde?

Wiest & Partner

Wohn- oder
Arbeitsgemeinde?

Arme oder reiche
Gemeinde?

Agglomerations- oder
Zentrumsgemeinde?

Wachstumsgemeinde
oder stagnierend?

Sparwille oder
Investitionshereitschaft?

Weitere ?

Folie 19

Flache/EW

Freie Bauzonen

Zone offentl. Bauten / Bauzo

Bauliche Infrastruktur,

Einwohner 2008

Ausgaben Kultur / Einwohner

Nettovermdgen pro Einwohner

Nettoinvestitionen pro Einwohner

Aufwand pro Einwohner

Steuerfuss

== (Gemeinde «Muster»

Steuerkraft pro Einwohner

Wachstum Bevdlkerung

Anteil junge Einwohner

Anteil alte Einwohner

Auslanderanteil

Hochbauinvestitionen

Anteil Beschiftigte

Anteil Wegpendler

Wachstum Beschiftigte

Mietniveau Kt. ZH

Mittelwert Gemeinden Kanton Ziirich

Strategie und Planung fiir Gemeindeliegenschaften
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2.7 Strategien fiir Gemeindeimmobilien Wiest & Part
Ein Beispiel

Einwohner 2008

Wohngemeinde Flache/EW Wachstum Bevélkerung
Freie Bauzonen & Anteil junge Einwohner
Arme Od?r reiche Zone offentl. Bauten / Bauzo \‘ \ Anteil alte Einwohner
Gemeinde?

‘\\ Auslénderanteil

Bauliche Infrastruktur,

Agglomerations- oder ’ ,
Zentrumsgemeinde? .“;‘\\ ;"‘ﬁ‘i ‘
. Zagl i . .
Ausgaben Kultur / Einwohner '/ g-r‘n —— Hochbauinvestitionen
Wachstumsgemeinde "{(‘l\\g"ﬁ ."
oder stagnierend? ) _ LT TN " _ N
Nettovermdgen pro Einwohner (Q" ~\ Anteil Beschiftigte

Sparwille oder

Investitionsbereitschaft? Nettoinvestitionen pro Einwohner

Aufwand pro Einwohner

Weitere ? Steuerfuss Mietniveau Kt. ZH
Steuerkraft pro Einwohner

== (Gemeinde «Muster» Mittelwert Gemeinden Kanton Ziirich
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2.8 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Ein Beispiel

Wiest & Partner

Zone offentl. Bauten / Bauzo

Agglomerations- oder
Zentrumsgemeinde?

Freie Bauzone :
e

DS W
Bauliche Infrastruktur

Einwohner 2008

Flache/EW 9 Wachstum Bevélkerung

Anteil junge Einwohner

Anteil alte Einwohner

NS
i

Hochbauinvestitionen

Ausgaben Kultur / Einwohner

Wachstumsgemeinde

oder stagnierend? Nettovermagen pro Einwohner

A

Nettoinvestitionen pro Einwohner
Q

Sparwille oder
Investitionshereitschaft?

Aufwand pro Einwohner

Weitere ?

== Gemeinde «Muster»

Folie 21

Steuerfuss

Strategie und Planung fiir Gemeindeliegenschaften
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DX 7St
’ ‘/&ll Anteil Beschiftigte
X

B

Anteil Wegpendler
\

Wachstum Beschiftigte

.‘A Mietniveau Kt. ZH

Steuerkraft=prd Einwohner

== Mittelwert Gemeinden Kanton Ziirich
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2.9 Strategien fiir Gemeindeimmobilien

Ein Beispiel

. Einwohner 2008
- = . N
Freie Bauzone ’ \ Anteil junge Einwohner

st SCRAANTS

R
Bauliche Infrastruktur "';’("" '.‘“‘“\ Auslénderanteil

e Naaaa sty

e —— SR

Ausgaben Kultur / Einwohner ‘
g ".l
Nettovermdgen pro Einwohner ' Anteil Beschiftigte
AR/
: VA o
Sparwille oder N - ". ¢
Investitionshereitschaft? ettoinvestitionen pro Einwo ”er .- "
Aufwand pro Einwohner ~= ' Wachstum Beschiftigte
Mietniveau Kt. ZH

Weitere ? Steuerfuss

Wiest & Partner

Hochbauinvestitionen

—7 \\‘. —

Anteil Wegpendler

Steuerkraft pro Einwohner

== Gemeinde «Muster» == Mittelwert Gemeinden Kanton Ziirich
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2.10 Strategien fiir Gemeindeimmobilien

Ein Beispiel

Wiest & Partner

Flache/EW

Freie Bauzonen

\\XEE
i 0/'41
|nvesfi¥;r:::,l::eoig:(:ha ft? Nettoinvestitionen pro Einwohner

Aufwand pro Einwohner \.

Weitere ? Steuerfuss

Einwohner 2008

Wachstum Bevolkerung

Wachstum Beschiftigte

Mietniveau Kt. ZH
Steuerkraft pro Einwohner

== Gemeinde «Muster» == Mittelwert Gemeinden Kanton Ziirich
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2.11 Strategien fiir Gemeindeimmobilien

Ein Beispiel

Wiest & Partner

Einwohner 2008

Flache/EW

Wachstum Bevolkerung

Freie Bauzonen - .
Anteil junge Einwohner

Hochbauinvestitionen

Weitere ?

== Gemeinde «Muster» == Mittelwert Gemeinden Kanton Ziirich
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2.12 Strategien flir Gemeindeimmobilien

Wiiest & Partner
Gemeindestruktur und Immobilienbestand
Etablierte Wachstums- Bildungs- Tourismus- «Schlanke
Gemeinde gemeinde zentrum zentrum Gemeinde»
- || - - -
Bildung
Verwaltungl I - . |
Gesundheit
Kultur &
Freizeit
Tectrice B _ ___ IR .
Schutz
o R | || [0 [ || |n ]| ]|
0 6'000  12'000 0 6'000  12'000 0 6'000 120000 0 6'000  12'000 0 6'000 12000
In CHF/EW

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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2.13 Strategien fiir Gemeindeimmobilien

Welche Aufgaben hat die Gemeinde?*

Anzahl Kooperationen zwischen Gemeinden (*am Beispiel 16 Gemeinden Region Baden)
2 6 8 10 12 14 16

Wiest & Partner

~

Finanzverwaltung
Gemeindesteuern
Bauverwaltung
Zivilstandswesen
Informatik
Betreibungsamt
Feuerwehr
Zivilschutz / ZS0
Schiessanlagen
Kindergarten, Horte
Oberstufe
Sonderschulen
Musikschule
Bibliotheken
Altersheime
Sozialdienste
Forsthetrieb
Raumordnung
Wasserversorgung
Abwasserentsorgung
Abfallentsorgung
Elektroversorgung

Quelle: Gemeinden Baden Regio, Bearbeitung Wiiest & Partner
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2.14 Strategien flir Gemeindeimmobilien

Wiiest & Partner
[ ] u ] | | *
Wie wird sich das Umfeld entwickeln?
Dynamik der Einwohnerentwicklung (*am Beispiel Region Baden)
Starkstes Wachstum Geringstes Wachstum
130 Killwangen =~ =—— Aargau Ennetbaden Aargau
Freienwil Schweiz Fislishach Schweiz
Ehrendingen GBB Neuenhof GBB
120 ]
”0 _ /
100 _— _/
0 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07

Quelle: ESPOP BfS, Bearbeitung Wiiest & Partner
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2.15 Strategien flir Gemeindeimmobilien
Wie wird sich das Umfeld entwickeln?*

Wiest & Partner

Baulandreserven (*am Beispiel Region Baden)

® \Wohnzone Industriezone Zone fiir 6ffentliche Bauten inha

10 20 30 40 50
Freienwil
Killwangen
Birmenstorf
Turgi
Ennetbaden

Wiirenlingen
Ehrendingen
Gebenstorf
Fislisbach
Wiirenlos
Untersiggenthal
Neuenhof
Obersiggenthal
Spreitenbach
Baden
Wettingen

20% 40% 60% 80% 100%
Uberbauungsgrad, Stand 31.12.2007 (untere Skala)

Quelle: Statistik Kanton Aargau
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2.16 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
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zwei Mehrfamilienhauser am Gy- abstdsst. Andererseits — Segen der Gemeindeversammlung er- eyt
halten hat, kénnen sich viele Zumiker 19.30
nicht recht damit anfreunden, dass die Galler
dezentralen Kindergirten im Dorf ver-
schwinden. Ausser dem Kindergarten Hett
Hohfurren hat die Schule auch die Lie- Hett
genschaften im Welzenacher und am Wac
Dorfplatz endglltlg aufgegeben. Einige A
Zumiker beflirchten, dass dle Liegen- wesh Al “& 2 < - Die G
schaften der Schule fehlen werden, falls  Ober dem verwaisten Kindergarten Hohfurren deuten die der hier gepl bllude an. Foto: Sabine Rock Weinl
spiter viele neue Familien zuziehen. um g
Die Schule dagegen bezeichnete an  war dort der Kindergarten der privaten  Schulzentrum. Den Hauptantell macht  das neue Zentrum zusammen. Geme
der Gemeindeversammlung eine sol- Inter-Community School einquartiert. aber die Abgabe des Schulhauses Juch Kritiker, dle kilrzlich In Leserbriefen | Mont
che Entwicklung als illusorisch. Zudem  Nun hat ihn die Politische Gemeinde fiir  aus, das dle Schulgemeinde ebenfalls monierten, die Schule habe die Kosten | klar a
braucht sle das Geld flir das geplante 1,44 Millionen Franken erstanden, um nicht mehr bendtigt, Es soll filr 30 Jahre  nicht im Griff, verweist Schulprisident | ben |
Schulzentrum Farlifang, das 19 Millio- den Hort Chinderhuus, der sich ne- an dle zwelsprachlse Lakeside School Kessler daher in die Schranken. «Die | den 1

Folie 29

nan Deanban bassar t 0 Milllanan Bran

hanan hafladar ansmh,

avian MNar deisra

Strategie und Planung fiir Gemeindeliegenschaften

wahan Ala hassa bn Vllanache s Hansa

Vastan fMle dos Cahiluansmine Baullfane

Friihling 2012

Wiean



2.16 Strategien fiir Gemeindeimmobilien

Welche Inhalte und Schwerpunkte?

Wiest & Partner

Folie 30

Inhaltliche Schwerpunkte
und politische Ziele

Wo setzen wir die politischen und
gesellschaftlichen Prioritdten?

Finanzielle Ziele Was kdonnen wir uns leisten?

Wollen wir im Bereich Immobilien agieren

Aktives oder passives .
oder reagieren?

Verhalten?

Welche Liegenschaften wollen wir a) halten
und b) wie unterhalten?

Baulicher Zustand und
Unterhaltstrategie

Umweltziele

. . . 9
Nachhaltigkeit Welche Umweltziele wollen wir erreichen?

AV VIRV VS
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Wiest & Partner

Inhaltstibersicht

1 Immobilienportfolio der Gemeinden
Immobilien und Haushalt der Gemeinden
Eine Einordnung aus baulicher und finanzieller Optik.

2 Strategien fiir Gemeindeimmobilien
Von den Merkmalen, Entwicklungen und Zielen zu einer Immobilienstrategie

3 Nachhaltiger Unterhalt der Immobilien
Was tun und was brauchen die Gemeinden fiir den Unterhalt ihrer Liegenschaften?

4 Ausblick — mit neuer Rechnung zu neuen Rahmenbedingungen?
Kosten und Nutzen in der Zukunft
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3.0 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien
Immobilien und Gemeinden - Hypothesen

Wiest & Partner

Hypothesen zu den Instandsetzungen

e Zwischen dem baulichen Instandsetzungsbedarf und den Instandsetzungen 6ffnet sich eine Liicke

e Unter finanziellem Druck werden
a) rasch Abstriche beziiglich dem erwiinschten Zustand gemacht
b) effektive Verzogerungstaktiken angewandt

e |Immobilienverantwortliche werden sich mit dem gegebenen finanziellen Rahmen arrangieren miissen

e Die bauliche Nutzungsdauer entspricht immer weniger der 6konomischen Nutzungsdauer

e Die Unterschiede zwischen den Gemeinden sind gross und werden in Zukunft noch grosser werden

e Die sorgféltige Planung der Nutzung und des baulichen Unterhalts werden zu einer anspruchsvollen
Kernaufgabe der Gemeinden

e Die Thematik «Nachhaltigkeit» wird dabei von grosser Bedeutung und von grossem Nutzen sein
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3.1 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien
Historisch gewachsene Portfolios

Wiest & Partner

Verwaltung Bildung Technik & Schutz Kultur & Freizeit
| |

Vor 1900

1900-1909

1910-1919

1920-1929

1930-1939

1940-1949

1950-1959

1960-1969

1970-1979

1980-1989

1990-1999

2000-2009

I
TTTIITiiiTTT

3'000 6'000 9000 3'000 6'000 9000 3'000 6'000 9'000 3000 6000 9'000

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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3.2 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien
Historisch gewachsene Portfolios

Wiest & Partner

Alle Gemeinden (Hochrechnung) Technik-, Schutzbauten Gesundheitsbauten ™ Bildungsbauten
Kultur-, Freizeitbauten Verwaltungsbauten ™ Wohnbauten

In CHF Mio.

30°000

25'000

20000

15000

10°000

- I I I I I I

- 1

Vor 1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000
1900 -1909 -1919 -1929 -1939 -1949 -1959 -1969 -1979 -1989 -1999 -2009
Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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3.3 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Wiiest & Partner
Modellrechnung Instandsetzung
Alle Gemeinden Schweiz ® Technik-, Schutzbauten =~ Gesundheitsbauten ™ Bildungsbauten
Kultur-, Freizeitbauten Verwaltungsbauten ™ Wohnbauten

In CHF Mio.
1'600 —

i

20— bt T

1970 1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2003 2012 2015 2018 2021 2024 2027 2030

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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3.4 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Hochbauinvestitionen der Gemeinden st perner
——Neubau Umbau

Indexiert, 1994 = 100
110
100 \\\\\\
90 \\\

\
80 '\\\\
70 \\\\\\\
60 ‘\\\\\\\\\\\\
. /’\

50 — — ~

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Quelle: Baustatistik BfS, Bearbeitung Wiiest & Partner
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3.5 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien
Nachhaltige Instandsetzung?

Wiest & Partner

m Instandsetzungsbedarf modelliert Umbauinvestitionen ——
In CHF Mio. (linke Skala)

17600 Unterhaltsinvestitionen folgen
nicht dem baulichen Bedarf
17400 Finanzieller Rahmen ist wichtiger
als bauliche «Forderungen»
17200 Ermessensspielrdume werden
ausgeniitzt und
1’ 000 Verzdgerungstaktiken werden
angewandt
800 Keine generelle Empfehlungen,
sondern Analyse des effektiven
Bestandes empfohlen
600
400
200

1994 1998 2002 2006 2010 2014 2018 2022 2026 2030
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3.6 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Hochbauinvestitionen zu Immobilienbestand ™™™
GVA-Wert/EW
35'000 [ "L )
Grosses Immobjlienvermaogen, o Grosses Immobilienvermogen, Achtung: Die untersuchten
tiefe Hochbauinvestitionien hohe Hochbhauinvestitionen Hochbauinvestitionen
30'000 beinhalten_Neubau wie auch
Umbau gleichermassen.
A%
25'000 Py V7
.0\\6‘\ 7 g
%‘E’Q\\/ g -
20'000 = ==
o ’j/z o - 'LP‘°\°
CS\'%, 7 g g “g‘a
' \1 - i ‘\,\0‘\3
15'000 ® Iz 4 g \‘“\qe"“
(] e s Phe d‘.\“'a
() Rl _- ~ \;\\0 ®
[ ® e |- - (73‘50\
10'000 P PEs b
([ J -1 ® Phg
- P [ ]
s -
» 4~
5'000 N °
Geringes Immobilienvermdgen, Geringes Immopilienvermagen,
tiefe HFchbauirvestitionen hohe Hochlrauinvesi itionen

50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
& Hochbauinvest der Gemeinde 97-07 in CHF/EW

Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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3.7 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Bauliche und wirtschaftliche Nutzungsdauer

Wiest & Partner

Effektive Umbauinvestitionen (g 5 Jahre; CHF/m3)

Folie 39

10

Mehr Instandsetzungen

als auf Grund Alter kalkuliert

Spitaler

und Gewerbe

Bro huten
Hotel und Kunst-, Kuitur und
Gastwirtschaft Sportgebéude
Armeegebdude
Verkehrs-
gebaude
Kirchliche
Versorgungs- Nutzungen
gebaude
MFH
| Handels-ung
Warenhauser
Industrie
Lager

Weniger Instandsetzungen

als Tuf Grund Alter kalkuliert

3

Quelle: Immo-Monitoring 2010 | 1, Wiiest & Partner

6

Strategie und Planung fiir Gemeindeliegenschaften

9
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3.8 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Unterhaltsstrategie — die finanzielle Basis

120

100

80

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

= Bewilligte Ausfiihrungskredite

= Bewilligte Planungskredite - Objektkredite
Investitionsvorhaben in Priifung
Investitionsantrage
Weitere Wiinsche
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_ Langfristiger Finanzplan gy

120

80

] S— —

40

20

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

= Instandsetzung, laufende Rechnung
Instandsetzung, Umbauten, Investitionsrechnung
“ Neubauten
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3.9 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien
Unterhaltsstrategie — die wichtigsten Fakten

Wiest & Partner

Prestigebau

aaaaaaaaaaaaaa

Materialisierung

Raumaufteilung

utzungseffizienz
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3.10 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien
Unterhaltsstrategie — die technische Basis

Wiest & Partner

Bauteile Beurteilung

A

Rohbau Z/N-Faktor
Dach

Fassade

Fenster

Warmeerzeugung / -verteilung
Sanitér

Elektro

I o Mmoo mw X

Innenaushau (1+2)

Spezifische Installationen >
neu Ersatz notwendig

 Unterhaltskostenermittlung (z.B. mit dem Modell «Stratus» von Basler & Hofmann)

Instandhaltungs- und Instandsetz kosten (2006 bis 2030) in TCHF
Plausibilisierung der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
in | in% :‘n % [in CHF| in CHF
Auswertungsjahr 2006 TCHF v(:;lrt weel:-t ’r,r:; I')“f;
Laufzeit 100 Durchschnitt jéhrliche IHK{ 216 |0.4%|0.6%| 14 4
Teuerung 0 Durchschnitt jahrliche IS K§1178|2.4%|3.2%| 79 20
IS Qualitit (%) 100 Annuitdtswerte IH Kosten (§ 352 |0.7%]|1.0%| 23 6
IH Qualtitdt (%) 70 Annuitdtswerte IS Kosten (] 949 |1.9%|2.6%| 63 16
Kosten in TCHF 2006 |2007|2008|2009|2010| 2011 | 2012 |2013|2014|2015)/2016|2017|2018| 2019 | 2020|2021 /2022|2023 | 2024|2025 2026|2027 |2028|2029| 2030 Total
IH Kosten 474 | 416 | 184 | 198 | 203 | 207 212 | 218 | 225 | 233 | 241 | 249 | 259 | 276 | 285 | 271 | 293 | 315 | 307 | 330 | 355 | 380 | 407 | 436 467
IS Kosten (inkl. Ausserordentliche IS)
Rohbau ()
Steildach 1'217 1'217
Flachdach [\)
Fassade| 0
Fenster| 2'401 2'427 | 4'828
Waé&rmeerzeugungj 319 319
Wérmeverteilungl 1'071 1'071
Sanitér 2'550 2'550
Elektro 1'251 1'251
ibrige Technik] 956 968 1'924
Innenausbau 1 4'202 4'247 | 8'449
Innenausbau 2 3'902 3'944 | 7'846
Disponibel 0
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3.11 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Unterhaltsstrategie — ein Teilergebnis Hhestaparine
mmm |S Kosten (nur werterhaltender Anteil) — |H Kosten
CHF Mio.
16
14
12
10

8 CHF 7.6 Mio Investitionen im Mittel
(einschliesslich wertvermehrender Anteile

6

4

2Jl ] ]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Quelle: Public Real Estate Datenbank W&P
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3.12 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Unterhaltsstrategie — Nachhaltigkeit

Wiest & Partner

e Zukunftsfahige, e Dauerhafte e Klimaschutz
lebenswerte Grundlage fiir
Gesellschaft Erwerb und e Ressourcen-
Wohlstand schutz
 Ausgleich
sozialer Krafte e Effizientes e Erhalt der
und kosten- Artenvielfalt
e \Wohlstand bewusstes
fur alle Handeln e Kultur- und
Gemeinschafts- Landschafts-
mitglieder e Gesamt- raumpflege

lebenszyklus-
betrachtung

Quelle: eigene Darstellung in Anlehung an Wiiest & Partner Immo-Monitoring 2010 | 1
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3.13 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien

Nachhaltigkeit und Immobilien e
Beurteilung von Wohnbauten nach Bauperioden Beurteilung vor und nach Optimierungsmassnahmen
5 Lage, Erreichbarkeit, Infrastruktur
4 -

S
E < =
2o x ©
3 25 =5
gm mZ
&
(&)
2

<1947 47-60 61-70 71-80 81-90 91-00 >2000

Energie, Okologie Materialien, Konstruktion,
M Lage, Erreichbarkeit, Infrastruktur — Durchschnitt
Struktur,.Nutzbarkelt _ [] Ausgangslage: Bestehende Liegenschaften
B Materialien, Konstruktion Maximale Nachhaltigkeit
Energie, Okologie Verbesserungsmdaglichkeiten von: [ Eigentiimern [ Offentlichkeit
B Gesundheit, Komfort, Sicherheit Quelle: Wiiest & Partner

Quelle: Wiiest & Partner
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3.14 Nachhaltiger Unterhalt von Immobilien
Wiest & Partner

Nachhaltigkeit — die politische Beschleunigung

Die Schweizer Energiestidte @
Stand September 2008 | 152 Energiestadie E“EngESChWE‘lZ

Energiestadt

HUFDFJEJ n e;'.r‘u_*rgy award

Quelle: energieschweiz
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Wiest & Partner
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4.1 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2
Vom Wert von Immobilien

Wiest & Partner

140%

120%

100%

80%

60%

40%

20%
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Verwaltungsvermogen

Finanzvermogen

140%

120%

100%

80%

60%

40%

20%
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¥ Versicherungswert
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® Substanzwert
(Zeitwert 0. Landwert)

® Buchwert
Marktwert

Friihling 2012



4.2 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2

Kosten von Immobilien — HRM e

Modellrechnung; CHF Mio.

6 0.6 6

5 \ 0.5 5

4 B 0.4 4

3 \ 0.3 3

2 0.2 2

1 \\ 0.1 1

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 t=0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Investition Abschreibung HRM = Investition
Restbuchwert nach HRM Ausgaben laufende Rechnung mit HRM

Quelle: Immo-Monitoring 2009 | 2, Wiiest & Partner
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4.3 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2

Kosten von Immobilien — HRM2 Heestaperiner
Modellrechnung; CHF Mio.
6 0.6
5 0.5
4 0.4
3 0.3
2 0.2
1 0.1
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 =0 5 10 1t 40 45

Investition Abschreibung HRM2
Restbuchwert nach HRM2

Quelle: Immo-Monitoring 2009 | 2, Wiiest & Partner
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4.4 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2

. . . Wiest & Partner
Beispiel Finanzen und Steuerfuss
= Nettoinvestitionen/EW ™ Hochbauinvestitionen/EW Steuerfuss
In CHF In %
2’ 500 115
2' 000 110

1"500 105

17000 . 100
500 I I I I 95

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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4.5 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2

. . . Wiest & Partner
Beispiel Finanzen und Steuerfuss
= Nettoinvestitionen/EW ™ Hochbauinvestitionen/EW Steuerfuss
In CHF In %
2’ 500 115
2' 000 110
1’ 500 105
17000 100
500 I I I I I 95

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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4.6 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2

. . . Wiest & Partner
Beispiel Finanzen und Steuerfuss — HRM?2
= Nettoinvestitionen/EW ™ Hochbauinvestitionen/EW Steuerfuss
In CHF In %
2’ 500 115
2' 000 110
1’ 500 105
1”000 . . — 100
500 95

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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4.7 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2
Vom Wert von Immobilien HRM2

Wiest & Partner

140%

120%

100%

80%

60%

40%

20%
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Anlagewert
(Wiedererstellungs-
wert + Landwert)

® Substanzwert
(Zeitwert 0. Landwert)

B Buchwert
Marktwert

Friihling 2012



4.8 Neue Rahmenbedingungen mit HRM 2

= = 3 Wiest & Partner
Nachhaltige Finanzplanung
* (am Beispiel Verwaltungsvermdgen Kanton Ziirich)
Il Bestand per 31.12.2007 in CHF Mio.
Investitionen ab 2008 in CHF Mio.
6°000 Verlauf der Abschreibungen 300
00— __=amBBRBRRERRRRRRRBRRRRRERRERRERERRETRRIND 250

4'000 200

3'000 150
2'000 100
1°000 50

t=2008 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Quelle: Wiiest & Partner, in Bilanzanpassungsbericht Kanton Ziirich
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4.0 Neue Rahmenbedingungen mit HRM2
Immobilien und Rechnung - Hypothesen

Wiest & Partner

Hypothesen zu der Rechnungslegung nach HRM2

e Kurzfristig hohe Belastungen durch Abschreibungen entfallen —
Immobilieninvestitionen werden verstarkt aus langfristiger Optik beschlossen

e |Immobilien bekommen einen Wert
- die Wertschatzung von Immobilien und Immobilienbetreuern wird steigen
- das Kostenbewusstsein in der Politik und Verwaltung wird zunehmen
- Finanz- und Baubereiche werden besser zusammenarbeiten

e Aber: Der Umgang mit den neuen Werte wird anspruchvoller — Anforderungen an Strategie,
Nutzungsintensitdt und Entscheidungsqualitdt werden steigen
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Wiiest & Partner

Gotthardstrasse 6
CH-8002 Ziirich

Telefon +41 44 289 9
Fax +41 44 289 90 01
www.wuestun dpartner.co

Liegenschaften in den Gemeinden
Strategien und Planungen

h, Friihling 2012
chmid, Marcel Schmitt

Wuest & Partner






Beratung und Unterstiitzung der Entscheidungstrager flir das wgestepartner
Management und die Entwicklung von Gemeindeimmobilien.

Immobilienstrategie

Controlling |

Beratung

Organisation und

Prozesse

Portfoliomanagement / Bewertung

Entscheidungstrager

Gemeindeimmobilien

Als reine Beratungs-
unternehmung ist Wiiest &
Partner einzig den Interessen
und Zielen des Kunden
verpflichtet.

Entscheidungstrager fiir Aufbau
und Lenkung im Immobilien-
management wie Strategie,
Organisation und Controlling
werden unterstiitzt.

Wir sind kompetente Partner fiir
offentliche Immobilien in allen
Bereichen: Verwaltung, Betrieb,
Gesundheit, Kultur, Bildung, ...
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Dienstleistungerl Offentliche Immobilienportfolios
Kontakte «Offentliche Immobilien»

Wiest & Partner

Matthias Arioli Patrik Schmid MRICS

Dipl. Bauingenieur ETH Dipl. Architekt ETH/SIA

NDS Management of Technology MAS ETHZ MTEC/BWI

Partner Partner
arioli@wuestundpartner.com schmid@wuestundpartner.com
044 289 90 34 0442899170

Fabio Guerra MRICS Marcel Schmitt

Dipl. Architekt ETH lic. oec. Publ.

MScRE CUREM NDK Real Estate Management
Manager Senior Consultant

schmitt@wuestundpartner.com
044 289 91 50

guerra@wuestundpartner.com
044 289 91 72

Bernard Kast Moritz Menges
Dipl. Bauingenieur Dipl. Wirtschaftsingenieur
Consultant Consultant

bernhard.kast@wuestundpartner.com
0442899178

moritz.menges@wuestundpartner.com
044 289 91 76

Angela Schonenberger Sebastian Zollinger

M. A.in Accounting and Finance HSG lic. oec.

Consultant Consultant
angela.schoenenberger@wuestundpartner.com sebastian.zollinger@wuestundpartner.com
044 289 90 37 044 289 91 46

Folie 60 Dienstleistungen fiir 6ffentliche Immobilien 10.02.12




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


