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1. Immobilienportfolio des Kantons Zug
= Das Immobilienportfolio des Kantons Zug umfasst 164 kantonseigene Gebaude mit
einem Gebaudeversicherungs-Neuwert von 1,1 Mia. Fr. (exkl. ZGKS, GOPS,
Umgebung und Miete).
= 98 % des Neuwerts der Liegenschaften sind im Verwaltungsvermdgen,
2 % im Finanzvermaogen.
= Grosster Anteil im Portfolio des Verwaltungsvermdgens haben die Liegenschaften
des Bildungsbereichs (48 %) gefolgt von den Verwaltungsbauten (22 %) und den
Bauten fiir Justiz und Polizei (9 %).
= Datenbasis 15. Januar 2024
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Alter des Immobilienportfolios
= 56% des Neuwerts sind Gebaude mit Baujahr 1960-2000.
Die grosszyklischen Sanierungen stehen an und miissen nun geplant werden.
Das wird eine Herausforderung fur alle Beteiligten.
Anteil des Neuwerts in Prozent nach Baujahr
Bauperiode :::i(;\t\;ert (Aoz)teil
. bis 1900 48.56 4.59%
. e osew
. 1941 - 1960 45.65 4.31%
e L
o B (Datenbasis 15. Januar 2024)
4
Anita Niederberger
Portfolio-Management Kanton Zug 2



Gemeinde ERFA-Meeting Energiestadt
Zentralschweiz 2024

15.03.2024

I Kanton Zug

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
Rickstande sind angewachsen, trotz laufender Instandsetzungsmassnahmen

= Das wird so bleiben, bis bei Gebauden mit grossem Wert die falligen
Instandsetzungen erfolgt sind

Zustandswert Z/N

Zustandswert Z/N Neuwert  Anteil
(Mio.) (%)

B 2N mind.0.85 356.21 33.67%
. Z/N mind. 0.80 251.44 23.76%
Z/N mind. 0.75 229.93 21.73%
. Z/N mind. 0.70 62.25 5.88%
i Z/N unter 0.70 158.21 14.95%
Ohne Angaben
Total 1'058.05  100.00%

(Datenbasis 15. Januar 2024)

Anita Niederberger

Kanton Zug

Steuerung und Uberwachung des Immobilienportfolios

Immobilienstrategie der Baudirektion (statisch)
¥

Portfoliostrategie des Hochbauamts (statisch)
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Objektstrategien / Objektblatter (dynamisch)
¥

Jahrlicher Portfoliobericht (dynamisch)
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Zustandsbewertung mit Stratus
= Das Hochbauamt Gberprift den Gebaudezustand jahrlich mit dem
Gebaudebewertungsprogramm «Stratus». Dies ist eine Methode zur Erfassung
und Bewertung des Zustands von einzelnen Objekten sowie des ganzen
Portfolios.
= Als Messgrosse dient der Zustands- zu Neuwert Z/N.
= In der Portfoliostrategie des Hochbauamts sind die Kennwerte fiir die
unterschiedlichen Bauwerksarten definiert.
ZIN 0,85 «TOP» ZIN 0,80 «GUT» ZIN 0,75 «OK» ZIN 0,70 «Massig»
ZIN unter 0,70 « SCHLECHT» ist grundsatzlich zu vermeiden
8
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Wertungsmassstab fur Gebaude (Z/N-Wert)

Stratus errechnet seine Szenarien N Beurteiung Handungsbedart
auf Bas|s emes angestrebten - Guter bis sehr guter Zustand Laufenden Unterhalt (IH) sicherstellen

0.70-0.84 Mittlerer Zustand Laufenden Unterhalt (IH) sicherstellen
Vemutlich noch keine Probleme im Ge- Bei Falligkeit einzelner Bauteile Instandset-

Zustandswe rteS Z/N Von 0 85 brauch. Allenfalls erster I1S-Bedarf bei ein-  zungsbedarf priifen

zelnen Bauteilen.

Das |St e|n !luter Zustand 0.50- 0.69 Schlechter Zustand Beurteilung der einzelnen Bauteile aufgrund

Get ist allenfalls eing kt. Ri- Detailliste - wo liegen Probleme?
siko von Folgeschaden. Bei nachster Gelegenheit Uberpriifen des

Dleser Wert ISt aber nICht ZWlngend Umfassende Instandsetzung erforderlich Zustandes vor Ort

Entscheid (ber Instandsetzung erforderlich

fo a"e Oblekte VOI'ZUgeben . Sehr schlechter Zustand Gebrauch nicht Priifen Tragsicherheit

mehr méglich oder stark eingeschrankt, al-  Risiko von Folgeschaden

H H lenfalls auch Probleme mit der Tragsicher-  Abkldren der Absichten der Bauherrschaft
Zu vermeiden ist aber,

heit. (Abbruch, Verkauf, Umnutzung, Instandset-
zung.)
dass der ZIN-Wert unter 0.70 fallt e thor Ko iz

Tab. 2 fir
ZIN = Zustands- dividiert durch Neuwert

I Kanton Zug

Gemeinsamkeit aller Gebaude = Bauteile

Je nach Gebaudeart werden bis zu 22 Bauteile bewertet, die Anteile konnen variieren.

Bauteil-Anteile

5
3
&

E
]
2
3

Mehrfamilienhaus
Kindergarten
Praduktionshalle

Einfamilienhaus

Massiver Rohbay
Obriger Rohbau 8%
Steildach X 8% 0% %% 8% - % 10%

Flachdach 8% 6% a% 2% a% 5%
Fassaden 8%  TH 8% 7% 10% N N ax% 6% 4% 8% B% %
Fenster BEON% UM% 0% 9% ™ 7% 8% uw 4% 6% Mx 0%
Elektro ™ 4% A% - - - - - &% T% 7% - - - -
Starkstrom-Aniagen - = - % 6% 1% - - - - 4% 8% 6% 0%
lag: o e il M 5% B % 3% % %
Wirmeerzeugung A% 2% 3% 1% 1% 1% 2% % % - om% 2% 2%
Wirmeverteilung M I I IN 0w % s% 4% 3% - I% % 3% 4%
Zentrale Lufttechn. Anlagen - - - - m ELS - - - - % - %
Verteilnetz Lufttechn. Anlagen e % e - a% - %
Sanitir - - - am aw - % 5% 5% 3% 4% am
Sanitsr-Apparate 2% 3% K = = o= g% -
Sanitir-Leitungen % 4w 3w - - - 3w - - -
Transportaniagen — 2 = = % L3 = = - - 1% % 2%
Ibrige Tachnik - = = = = = = - % 3% = = - %
Innenausbau R e D T e R e T T T
Innenausbau Substanz 0% 9% WX % u% 0% &% 0% 9% - - - &% W% ux
Innenausbau Oberfiichen 6% B% 3% 8% 9% 6% L . e - e )
Kiicheneinrichtung am % - - - - - - - = - - - - - -
Summe 0% 100% 100% 100% 100% 100% 00% 100% 00% WO% 100% 100% 100%
-~
i stratus s=
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Bewertung

Bauteil-Set: Bau

Alterung und Nutzungsdauer von Bauteilen ist unterschiedlich.

Wertung nach Instandsetzungszeitpunkt in Jahren

eu gebraucht leicht mittel | stark bel Wertung dauer

Rohbau k n 65 40 29 “ 3 =7, -30 058 0.32 98 Rotbau

Massiver Rohbau 185 154 122 = 56 n 1 Y -34 o5t 028 m massiver Rohbau

Ubriger Rohbau 90 66 43 % % 5 -4 -n -8 0.65 0.38 109 Aibnger Rohbau

Steildach 39 36 £ 20 15 7 2 -1 -15 058 032 a9 Swiidach

Flachdach E: ” 2 3 3 1 -1 -2 -6 o070 019 28 Flachdach

Fassaden 39 36 3 20 15 7 2 -3 -15 0.58 0.20 54 Fassaden

Fenster 29 n 5 15 n & 1 -2 -n 0.58 0.20 a0 Fenster

Innenausbau 2 27 = 15 n 6 1 -2 -n 0.58 034 a2 Innenausbau

Innenausbau Substanz £ 2 30 . 13 7 2 -3 -3 058 AL 50 Innerausbay Substanz

Innenausbau Oberflichen 0 19 w n 8 4 1 -1 -7 058 014 29 | Innonausbau Obordchen

Kiicheneinrichtung 5 24 z 13 0 5 1 -2 -9 058 014 36 Kichenainnchtung

Disponibel langlebig as a2 8 3 e L} 2 -4 -7 058 020 62 Dsponibel aingiebeg ]

Disponibel normal 30 28 b3 13 2 3 1 -2 -n 058 020 a1 Desponibel el

15 3 12 g 3 1 1 -1 -5 0.58 0.20 mnormal
Bmaximal
=
stratus = ‘ !
[ 20 40 80 100 124
Nutzungsdauer in Jahren
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Objektstammdaten

Stammdaten

Basis flir Neuwert = Versicherungswert gemass GVZG-Police

Verwaltungsgebaeude 1

Gebaudenummer 00 130

dentifikation An der Aa

Strasse/Nr. Aabachstrasse 5

POt 6300 Zug

L T

Objektmanager Baumann

Portfoliomanager - .

Bauteiiset Burogebaude komplex

Gebaudeart Handel und Verwaltung

Gebaudetyp Verwallungsgebaude, Banken.
Rech

Assekuranznummer 32062

Eigentumsform Verwaltungsvermgen

‘Abteiung e

Kostentrager 3060.2130

minimater Zustandswert ZIN 08

Strategie Erhalien

Baujahr 1991

Volumen 45334 m3

Flache “ome

Veersicherungswert 45169 kCHF | Jahr 2019

i R LA

nicht versicherte Telle (+) 0KCHF | Jah 0

Fremdeigentum () 0KCHF | Jahr 0
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. [o] | jahr 2023
Objektauswertung
Verwaltungsgebaeude 1 —— %...
Auswertungen sind von Stratus vorgegeben, =
keine kundenspezifische Anpassungen ——
Bauteil Fassade
2014 mit Z/N 0,80 erfasst L —
e il 5 it
Bocusanim 3104 503 Sosm SLratus s
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[o] tung | jahr 2023

Bauteil Fassade
2023: ZIN-Wert 0,64

o
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Zustands-Entwicklung Objekt

Entwicklung ohne Instandsetzungen

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037

07¢ 078 076 075 073 070 068 066 063 060 057 054 052 0.50-

2023: ZIN 0,79 2025: ZIN 0,76
mittlerer Zustand mittlerer Zustand
gtluil?l::auswanung | Auswertungsjahr 2023 :;.;;.., tung | jahr 2025

Die Planung der Instandsetzung muss bereits gestartet sein!

2030: Z/N 0,66
schlechter Zustand

Objektauswertung | Auswertungsjahr 2030
Kanson 2y

Baulicher Zustand
=

15
; Kanton Zug
Objektblatter —
Zusammenzug von Daten aus Stratus, CAFM,
und Portfolioreport pro Objekt ,
16
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Auswertung Portfolio

2023: ZIN-Wert ¢ 0,80

2030: Z/IN-Wert 2 0,71
(wenn keine Instand-

setzungen erfolgen)
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Kanton Zug

Zustands-Entwicklung Immobilienportfolio

Entwicklung ohne Instandsetzungen

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

B i«
H H

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

recht quten Niveau halten zu konnen.
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1 A

inkt

Mehrjahresplanung

Biindelung von Massnahmen

massiver Rohbau
Rohbau

Gbriger

Steiidach

Flachdach

Fassade

Fenster
Starkstrom-Anlagen
Schwachsirom-Anlagen
Warmeerzeugung
Warmeverteilung

Zenirale Luftiechn, Anlagen
Verteiinetz Luftiechn.
Sanitar

Transportantagen
Innenausbau Substanz
Innenausbau Oberflachen
Disponibel langlebig
Disponibel mittel
Disponibel Kurzlebig

2023
2024

2025
2026 ,”
2027,
2024
2080

203
2082
2m
2034
2034
2036,
2037 -,
2038
2030
2040
2041
2042
2043
2044
2045
2046
2047
2048

Jahr

2024 +

Projektbezeichnung

w

Geb.

2024 Hochbauten VV Instands/Emeuerung technische Anlag

2024 AFU: Umbau Buroraumkonzept

2024 2. 0G: Umbau 1 Teil

2025 2 OG: Umbau 2 Teil

2025 Ersatz Antrieb Duplex-Aufzug

massiver Rohbau
biger Rohbau

Steddacn

Flachdach

Fassade

Fenster

‘Starkstrom-Anlagen
Schwachstrion-Anlagen
Warmeerzeugung
Warmeverteiing

Zentrabe Luftechn, Anlagen
Verteineiz Luttechn. Anlagen
Sanitar

Transportaniagen
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2030 Gesamt-iS +Aufstockung

5454

4234

1760

e

1070

1455
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Kinftig in Stratus: Gesamtubersicht Bauvorhaben

20
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Kunftig in Stratus: Gebaudemonitoring, CO,-Absenkpfad

£ ) Nachhaltigesdmmobilienmanagement mit der Softwar..., . . O
& e Nachhaltiges.

Immobilien-
management

Klimaziele wirtschaftlich
erreichen mit Stratus

-

Stratus 3a

Ansehen auf [E8YouTube
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