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Entscheidungsgrundlagen fiir die Unterhaltsplanung

Pro Gebdude: Instandsetzungszeitpunkte und -kosten

Rohbau
Steildach
Fassade
Fenster
Elektro

Warmeerzeugung
Warmeverteilung

Zentrale lufttechn. Anlagen
Verteilnetz lufttechn. Anlagen

Sanitdrapparate
Sanitdrleitungen
Innenausbau

Kosten total (in CHF 1000)
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Stratus erstellt fiir jedes Gebdude eine
dreiseitige Objektauswertung, die alle
Kenndaten zusammenfasst und gra-
fisch auswertet. Die Grafik zeigt den
Zustand der relevanten Bauteile, ihren
optimalen Instandsetzungszeitpunkt
sowie die zu erwartenden jahrlichen
Kosten.

Diese Grafik illustriert den Zustand
des Gebdudebestands und kann fiir
die heutige Situation ebenso wie

fiir die Zukunft erstellt werden. Jede
Saule steht fiir ein Gebdude. Je niedri-
ger die Saule, desto schlechter der
bauliche Zustand, je breiter die Saule,
desto hoher der Gebdudeneuwert.
Fiir Objekte in schlechtem oder sehr
schlechtem Zustand sind strategische
Entscheide notig: Soll umfassend
saniert oder auf Abbruch bewirtschaf-
tet werden?

Stratus summiert den jahrlichen
Finanzbedarf fiir Instandhaltung und
Instandsetzung fiir den gesamten
Immobilienbestand. Deutlich werden
die Spitzen sichtbar. Die Annuitats-
linien zeigen, welches gleichbleibende
Jahresbudget im jeweiligen Planungs-
horizont erforderlich ist, um die
notigen Massnahmen umsetzen zu
konnen.



Stratus Immo

Immobilien erhalten — wirtschaftlich und effizient

Das Erhaltungsmanagement
von Immobilien ist eine an-
spruchsvolle Aufgabe: Wann
sollten welche Bauteile er-
neuert werden? Welche Mass-
nahmen konnen sinnvoll ge-
bindelt werden? Mit welchen
Kosten ist in welchem Jahr

zu rechnen? Stratus liefert die
Entscheidungsgrundlagen,

die Profis benotigen, um den
Gebaudeunterhalt* ihres Port-
folios kurz- und langfristig zu
planen. Mehr als 30 000 Immo-
bilien werden in der Schweiz
mit der Stratus-Software be-
wirtschaftet.

*Als Gebaudeunterhalt definiert die
SIA-Norm 469 alle Massnahmen, die dem
Werterhalt einer Immobilie dienen, also
Instandhaltungen, Instandsetzungen sowie
Erneuerungen.

Wenig Aufwand — umfassende Auswertung
Fur den Immobilienunterhalt mit Stratus werden zwei Eckwerte fir
jedes Gebaude benotigt: zum einen der Versicherungswert (Gebadude-
neuwert), zum anderen der aktuelle bauliche Zustand des Gebdudes.
Um diesen zu bestimmen, ist lediglich eine Begehung notig, bei der der
Zustand der 20 wichtigsten Bauteile nach der Stratus-Methode erho-
ben wird. Mit diesen Basisdaten ermittelt Stratus lber Jahre hinaus
alle wichtigen Kennwerte fiir den jahrlichen Unterhalt eines Gebaudes:
_ den Zustandswert,
_ diejahrlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
_ sowie den idealen Zeitpunkt fiir Instandsetzungsmassnahmen

fiir jedes Bauteil.

Diese Kennwerte werden je nach Bedarf fiir Bauteile, Gebaude oder
das gesamte Portfolio als Grafik oder in Tabellenform ausgegeben.
Damit konnen Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten tber
Jahre geplant und Massnahmen sinnvoll geblindelt werden.

Eingebautes Immobilienfachwissen

Woher «weiss» nun die Software, wann ein Bauteil instand gesetzt
werden sollte und welchen Wert ein Gebaude zum aktuellen Zeitpunkt
hat? Hinter den Auswertungen von Stratus steht eine Datenbank von
Kostenkennwerten fir die unterschiedlichsten Gebdaudetypen vom
Einfamilienhaus bis zum Spital. Darauf basierend legt Stratus fiir jeden
Gebaudetyp fest, welchen Anteil ein bestimmtes Bauteil am Gebaude-
neuwert hat. Die Fachperson, die die Begehung macht, kann den
vorgeschlagenen Anteil bei Bedarf korrigieren. Fiir jedes Bauteil ist in
Stratus eine Alterungskurve hinterlegt, mit der die Software den
Alterungsprozess simuliert. Als optimalen Instandsetzungszeitpunkt
gibt sie den Zeitpunkt an, zu dem das Verhaltnis von Instandsetzungs-
kosten zur Nutzungsdauer moglichst gering ist. Aus den Anteilen der
Bauteile am Gebaudeneuwert und ihrem alterungsbedingten Wert-
verlust berechnet Stratus den aktuellen Zustandswert des gesamten
Bauwerks sowie den Investitionsbedarf. Dank dem fundierten Immo-
bilienwissen, das in die Software «eingebaut» ist, kommt sie mit
einem Minimum an Daten aus, die pro Gebadude zu erfassen sind.



Realistischer Finanzbedarf

Stratus weist den jahrlichen Finanzbedarf fur den Unterhalt
des Gebdudebestands aus und ermdglicht eine voraus-
schauende Finanzplanung. So kdnnen Immobilienfachleute
jederzeit Auskunft Uber den heutigen und kiinftigen
Finanzbedarf geben und realistisch budgetieren. Sollen
Instandsetzungsarbeiten zum Beispiel aus Kostengriinden
verschoben werden, simuliert das Programm mogliche
Folgeschaden und Mehrkosten. Nicht zuletzt wird der Erfolg
einer nachhaltigen Unterhaltsstrategie sichtbar und damit
vermittelbar: Die Auswertungsdiagramme zeigen auf einen
Blick, ob der Wert eines Portfolios liber die Jahre erhalten
bleibt.

Ein noch leistungsfahigeres Werkzeug fur die Finanzpla-
nung ist der Stratus Investitionsplaner. Mit dieser Er-
weiterung zur Stratus-Basissoftware konnen zusatzlich
zu Instandhaltung und Instandsetzung auch Umbau-,
Erweiterungs- und Neubauprojekte in Stratus erfasst und
bereits in der Planungsphase in den jahrlichen Finanz-
bedarf fiir Immobilien mit einbezogen werden.

Erganzende Module: Energie, Sicherheit

Neben dem baulichen Zustand spielen fiir viele Eigentiimer
auch Energie- und Sicherheitsfragen eine wichtige Rolle fiir
die Planung der Unterhaltsmassnahmen. Fiir beide Themen-
felder gibt es erganzende Stratus-Module. Das Modul
«Energie» stellt mit geringem Erfassungsaufwand alle stra-
tegisch relevanten Informationen zum Energie- und Was-
serverbrauch zur Verfligung. Im Modul «Sicherheit» kdnnen
risikobehaftete Bauteile, das Erdbebenrisiko, Gebaude-
schadstoffe sowie Hinweise zur Hindernisfreiheit und zum
Denkmalschutz erfasst werden.

Die Software fiir den professionellen Unterhalt

Stratus wurde von ausgewiesenen Baufachleuten entwickelt
und ist seit vielen Jahren bei professionellen Immobilien-
bewirtschaftern im Einsatz — bei Kantonen, Stadten und
Gemeinden ebenso wie bei Privaten. Es hat sich als zuverlas-
siges und belastbares Instrument bewahrt: Heute werden

in der Schweiz mehr als 30 000 Gebdude mit Stratus bewirt-
schaftet. Zu diesem Erfolg tragt auch die einfache Hand-
habung bei: Die Benutzer erhalten eine Schulung und kénnen
dann eigenstandig mit der Software arbeiten. Begleitende
Dienstleistungen wie Zustandserfassungen, laufende Daten-
pflege, Qualitatssicherung bestehender Daten oder Aus-
wertungen konnen separat in Auftrag gegeben werden.
Stratus-Partner tibernehmen auf Wunsch auch die gesamte
Auswertung, sodass man die Software nicht selbst anwen-
den muss, um von der Methodik zu profitieren.



Mit Stratus bewirtschaftete
Portfolios (Auswahl)

Baugenossenschaft Oberstrass BGO,
Ziirich
Gebdudebestand: 60 Gebaude

Kanton St. Gallen
Gebadudebestand: 600 Gebaude

Roche Diagnostics International,
Rotkreuz
Gebdudebestand: 30 Gebaude

Stadt Ziirich
Gebdudebestand: 3000 Gebaude

Gemeinde Hiinenberg
Gebdudebestand: 50 Gebadude

Inselspital, Universitatsspital Bern
Gebaudebestand: 100 Gebaude




Stratus Immo auf einen Blick

Software Stratus Immo

Etablierte Profi-Software tur den Unterhalt von Gebauden
Mehr als 30 000 Immobilien werden in der Schweiz mit
Stratus bewirtschaftet

Jederzeit alles im Uberblick: Zustand des Einzelobjekts,
ideale Instandsetzungszeitpunkte, Zustand des gesamten
immobilienbestands, jahrlicher Finanzbedarf

Geringer Erstaufwand fur die Datenerfassung
Ubersichtliche Darstellung in Tabellen und Grafiken
Erganzende Module zu den Themen Energie, Sicherheit

Dienstleistungen

Stratus ist einfach zu handhaben und kann von Immobilien-
fachleuten eigenstandig genutzt werden. Bei Bedarf unter-
stutzen wir unsere Kunden mit folgenden Dienstleistungen:
_ Lustandserhebung vor Ort

__ batenerfassung und -pflege

__ Massgeschneiderte Auswertungen

_ Erarbeitung von Immobilienstrategien

www.stratus.swiss
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