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Zustandsbewertung mit Stratus
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Bild Wohncontainer Artherstrasse

1. Immobilienportfolio des Kantons Zug

2. Stratus

3. Fragen
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1. Immobilienportfolio des Kantons Zug

 Das Immobilienportfolio des Kantons Zug umfasst 164 kantonseigene Gebäude mit 
einem Gebäudeversicherungs-Neuwert von 1,1 Mia. Fr. (exkl. ZGKS, GOPS, 
Umgebung und Miete).

 98 % des Neuwerts der Liegenschaften sind im Verwaltungsvermögen,
2 % im Finanzvermögen.

 Grösster Anteil im Portfolio des Verwaltungsvermögens haben die Liegenschaften 
des Bildungsbereichs (48 %) gefolgt von den Verwaltungsbauten (22 %) und den 
Bauten für Justiz und Polizei (9 %).

 Datenbasis 15. Januar 2024

Alter des Immobilienportfolios

 56% des Neuwerts sind Gebäude mit Baujahr 1960-2000.

Die grosszyklischen Sanierungen stehen an und müssen nun geplant werden.

Das wird eine Herausforderung für alle Beteiligten.  

(Datenbasis 15. Januar 2024)
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Zustand des Immobilienportfolios

 Der Zustands- zu Neuwert Z/N liegt aktuell bei 0,80 

 Der Z/N-Wert ist in den letzten Jahren kontinuierlich leicht gesunken und die 

Rückstände sind angewachsen, trotz laufender Instandsetzungsmassnahmen 

 Das wird so bleiben, bis bei Gebäuden mit grossem Wert die fälligen 

Instandsetzungen erfolgt sind

(Datenbasis 15. Januar 2024)

Steuerung und Überwachung des Immobilienportfolios

Immobilienstrategie der Baudirektion (statisch)

Portfoliostrategie des Hochbauamts (statisch)

Objektstrategien / Objektblätter (dynamisch)

Jährlicher Portfoliobericht (dynamisch)
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Stratus

Zustandsbewertung mit Stratus

 Das Hochbauamt überprüft den Gebäudezustand jährlich mit dem 

Gebäudebewertungsprogramm «Stratus». Dies ist eine Methode zur Erfassung 

und Bewertung des Zustands von einzelnen Objekten sowie des ganzen 

Portfolios. 

 Als Messgrösse dient der Zustands- zu Neuwert Z/N. 

 In der Portfoliostrategie des Hochbauamts sind die Kennwerte für die 

unterschiedlichen Bauwerksarten definiert. 

Z/N 0,85 «TOP» Z/N 0,80 «GUT» Z/N 0,75 «OK» Z/N 0,70 «Mässig»

Z/N unter 0,70 «SCHLECHT» ist grundsätzlich zu vermeiden
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Wertungsmassstab für Gebäude (Z/N-Wert)

Stratus errechnet seine Szenarien 

auf Basis eines angestrebten 

Zustandswertes Z/N von 0,85. 

Das ist ein guter Zustand.

Dieser Wert ist aber nicht zwingend 

für alle Objekte vorzugeben.

Zu vermeiden ist aber, 

dass der Z/N-Wert unter 0.70 fällt.

Gemeinsamkeit aller Gebäude = Bauteile

Je nach Gebäudeart werden bis zu 22 Bauteile bewertet, die Anteile können variieren.
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Bewertung

Alterung und Nutzungsdauer von Bauteilen ist unterschiedlich.

Objektstammdaten

Basis für Neuwert = Versicherungswert gemäss GVZG-Police

11

12



Gemeinde ERFA-Meeting Energiestadt 
Zentralschweiz 2024

15.03.2024

Anita Niederberger                                                              
Portfolio-Management Kanton Zug 7

Objektauswertung

Auswertungen sind von Stratus vorgegeben,

keine kundenspezifische Anpassungen

Bauteil Fassade 

2014 mit Z/N 0,80 erfasst

Bauteil Fassade

2023: Z/N-Wert 0,64
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Zustands-Entwicklung Objekt

Entwicklung ohne Instandsetzungen

2023: Z/N 0,79 2025: Z/N 0,76 2030: Z/N 0,66 

mittlerer Zustand mittlerer Zustand schlechter Zustand

Die Planung der Instandsetzung muss bereits gestartet sein!

Objektblätter

Zusammenzug von Daten aus Stratus, CAFM, 

und Portfolioreport pro Objekt
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Auswertung Portfolio

2023: Z/N-Wert Ø 0,80

2030: Z/N-Wert Ø 0,71

(wenn keine Instand-

setzungen erfolgen)

Zustands-Entwicklung Immobilienportfolio

Entwicklung ohne Instandsetzungen

2023: 85% gut-mittel 2025: 80% gut-mittel 2030: 55% gut-mittel

Es braucht viele grosse Instandsetzungen, um das Immobilienportfolios auf einem noch 

recht guten Niveau halten zu können.
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Bündelung von Massnahmen

Mehrjahresplanung

Künftig in Stratus: Gesamtübersicht Bauvorhaben 
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Künftig in Stratus: Gebäudemonitoring, CO2-Absenkpfad

Fragen?
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