UWPSAMMELSTIFTUNG
FUR BERUFLICHE VORSORGE

Clever vorsorgen.

Knacknuss — Modernisierung, Umbau oder Verkauf
eines Mehrfamilienhauses im Anlagevermaogen

Dieter Sutter, Vizeprasident Stiftungsrat, Mitglied Immobilienkommission



Liegenschaft Im Thal 1, Oberwil

.......................................................................................................

Baujahr 1986
Kaufjahr 1999 durch UWP

Situation 2013/14

Buchwert Fr. 6.3 Mio.
Bruttorendite 6.7 %
Nettorendite 5.2 %
Leerstandsquote 5 % stetig
Attraktive Lage mit Aussicht

Auffalligkeiten

—  Vermietungs-Probleme

—  Konstante Leerstandsquote
—  Steigender Unterhaltsbedarf
— Auflage Heizungssanierung
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Liegenschaft Im Thal 1, Oberwil

.......................................................................................................

Was tun?

» Wechsel der Verwaltung, da zu
wenig Engagement und Ideen

» Anbieten der 4.5 Zimmerwohnungen
als 3.5 Zimmer mit Reduit / Biro

» Durch neue Verwaltung Zustands-
analyse erstellen lassen

» Beurteilung der Zustandsanalyse
und weiteres Vorgehen durch die
Immobilienkommission

- Orientierung des Stiftungsrates
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Liegenschaft Im Thal 1, Oberwil

Die Zustandsanalyse und eine
Besichtigung von Ort ergaben:

Dunkle Rdume, da kleine Fenster
Kichen / Bader aus Baujahr
Grundrisse verschachtelt

Kleine Wohn- und Schlafzimmer
Kleine Balkone

Boden uneinheitlich und alt

Alte, z.T. defekte Fenster

Fassade braucht Anstrich
Thermoisolierung nicht zeitgemass
Ungenutzter Aufenthaltsraum im EG
Auflage Heizungssanierung

YV VYV VYV YV VYV YVYY

Unterhaltsbedarf > Fr. 4 Mio. in 1-10 J.
und die Haupt-Probleme noch nicht gelost!

Also was tun?
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Liegenschaft Im Thal 1, Oberwil

.......................................................................................................

Die Immobilienkommission startet
einen Studien-Wettbewerb:

>

Optimale Nutzung der zur Verfigung
stehenden Geschossflachen

Integration der bestehenden
Bausubstanz — kein Abriss

Bessere Nutzung der Raume im EG
(2 Waschkuchen, Trocknungsraum
und allgemeiner Aufenthaltsraum)

Attraktivere Gestaltung der Innen-
und Aussenerscheinung

Entschadigung Fr. 8000.- pro TN

Jury bestehend aus Fachleuten und
dem Stiftungsrat

Clever vorsorgen &



Liegenschaft Im Thal 1, Oberwil

.......................................................................................................

Beurteilungskriterien:

» Raumprogramm

» Umbau-Grobkostenschéatzung
» Betriebskostenschatzung
>

Funktionalitat, konzeptionelle Uber-
legungen zur Raumanordnung

» Wirtschaftlichkeit Bau- und Betriebs-
kosten / Ertragsmaoglichkeit

> Materialisierung, Okologie,
Nachhaltigkeit

» Gesamteindruck
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Offensichtliche Mangel an den Grundrissen
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Und hier der Sieger des Studien-Wettbewerbs ...

v

3.5 Zi. - Wohnung 92 m? = =

[ | wonneniEssen 31 m? (@)

- .
= . ///? | =
2.5 Zi. - Wohnung 76 m? 25 Zi. - Wohnung 54 m2 | || Zmmertm i
| i
T T = e — = é %
[ |wohnente: 1 m* T e f
[ JwonnentEssen 31 m ) % g %
7 | ? Kilche 10 m?
Balkon 12 m? ﬁ é i f
| — 1 | —" — |1 ~
| [Fea Kiiche & m? Wohnen/Essen 22 I —
Il N \
Il | 7 e Ul T Fled,im’ [Bad 5 i
I i | | I l
[ | ( [ 106270 11
] L | % |
V| | | 0 1 [
Z Z [l B | [
% @ z ,% ?;'_,~ 9 H Zimmer 17 m* é
Ul i |
- i R N [ |
/ | . i /1= | O
' . e | | f I f
Badsm’ Red.zm | [~ e | % Zimmer 15 m? | |Red. 2 g ™~ Z Bad 7
| | i %AW///////J///////////A}?////////W/////////”///////A_ 7 T Lz T
é / / Garderobe 6 .}t\/ |
/ 4
f i [ / |
| |zmmer 18 m? - [ ___ _ |
| e— T T T ///A-/////////.my//////% Badd ?W% =7 7
| [Zimmer 15 m? RN L || - i zi 17 m?
é |/_‘ “ Vs % ? s T g g ﬁ immer 17 mé
i [ ] el i | | | Rache 10 17
e o | | |
Bad 5 m* Red. 2 m* || — =TT | H |
~F— \ « | m|
N N % Zimmer 16 m? | |gaas |
| ]
Zimmer 13 M % O ?
% J H i =l
| H
| [ ]
| H
‘ H é WohnenEssen 2am* (@)
[ ! i |
| ! | )
E | | zimmer 16 m® g L 3.5 Zi. - Wohnung 102 m?
— il | =
7 ly////////ff% W’.?///I//j
1 I |
Balkon 12 7
4.5 Zi. - Wohnung 105 m?
e [7)
a i ) ssaai |

STUDIENAUFTRAG Im Thal 1 in Oberwil GRUNDRISS 1-2. OBERGESCHOSS M 1:100




... aber es gibt einiges zu tun!

Schwarz = bleibt

Rot = Neubau
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Und wat kost dat Janze?

.......................................................................................................

Der Gewinner aus dem Studien-
Wettbewerb schafft Mehrwert:

Buchwert CHF 6.3 Mio.
Grobkostenschatzung + CHF 6.9 Mio.

Kostenvoranschlag + CHF 6.65 Mio.

def. Bauabrechnung + CHF 6.26 Mio.

Anlagekosten CHF 12.6 Mio.

Mieten vor Umbau  TCHF 410/-
Schéatzmieten TCHF 591/-
effektive Mieten 2018 TCHF 583/-
Bruttorendite 4.6%  (6.7%)
Nettorendite 4.1% (5.2%)

.
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TRAG Im Thal 1

in Oberwil

Dat hat sich jelohnt!

.......................................................................................................

GROBKOSTENSCHATZUNG

Piotr Brzoza Ar

%;‘
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chitekten G

Beste Ausschdpfung der
Nutzungsziffer

Durch konsequente Kosten-
kontrolle Einsparungen erzielt

Rasche Vermietung dank
moderner Grundrisse

Problemlose Liegenschaft fir
die kommenden 30 Jahre

Nachhaltige Rendite durch
beste Lage
Energieeffizienz-Optimierung
spart Nebenkosten
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Die Immobilienkommission

.......................................................................................................

der UWP Sammelstiftung fur berufliche Vorsorge

Als Immobilienkommission der UWP Sammelstiftung verwalten ein Bau-
fachmann, ein Bewirtschaftungsexperte sowie ein Jurist das bestehende
Immobilienportefeuille und «tauchen» im Auftrag der UWP unermudlich
nach geeigneten Perlen im weiten Meer der Immobilienangebote.

Daniel Peter Inhaber dp immobilienberatung gmbh
Rolf Eigenmann selbstandiger Baubkonom
Dieter Sutter Jurist und Financial Planner
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