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Nutzen der Luzerner Toolbox

Die Luzerner Toolbox ist ein Werkzeug, welches die wichtigsten Aspekte des (langfristigen)
Gebaudeunterhalts in sich vereint:

« Komponenten / Bauteile eines Geb&udes.
* Alterung des Gebaudes und dessen Teilsysteme.

» Kosten fur Unterhalt und Erneuerungen.

Mit der Luzerner Toolbox wurde eine einheitliche Basis geschaffen, mit der ein Gebaude durch alle
Anspruchsgruppen (Eigentimer, Verwaltung, Fachspezialisten etc.) gemeinsam Uber den gesamten
Lebenszyklus begleitet werden kann.
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Herausforderungen beim Einsatz der Luzerner Toolbox /1

 Faktor Mensch, Gemeinschaft

» Bewusstsein und Sensibilisierung zur Thematik Gebaudeunterhalt.

» Bereitschaft zur Gebaudevorsorge (Analyse & Planung, Kosten).

» Heterogene Gemeinschaft mit unterschiedlichen Ansichten und Zielsetzungen zum
Thema Gebaudeunterhalt (Notwendigkeit, Kosten, Finanzierung).

» Faktor Toolbox
 Komplexe Thematik, welche ein hohes Sachverstandnis erfordert.

» Einbezug von Fachspezialisten generiert zusatzliche Kosten.
» Keine «Stichtagsbetrachtung», sondern kontinuierlicher Prozess.
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Herausforderungen beim Einsatz der Luzerner Toolbox /2

» Einstieg oftmals nach Jahrzehnten und nicht zur «Stunde 0»

* Erneuerung und Unterhalt nach Notwendigkeitsprinzip durchgefiihrt.
* Erneuerungen innerhalb der Wohnungen nicht auf Gesamtsystem abgestimmit.
* Erneuerungsfonds haufig sparlich geauffnet.

* Finanzielle Mittel definieren die Moglichkeiten des Gebaudeunterhalts

* Unterhalts- und Erneuerungsinvestitionen werden tendenziell eher aufgrund der
verflgbaren finanziellen Mittel und weniger nach einer langfristigen Strategie getatigt.

Heimberg www.heimberg-immo.ch ‘ ‘

. Immobilien fon: +41 (56) 493 7 493 | e-mail: info@heimberg-immo.ch



|l uzerner Toolbox

Herausforderungen beim Einsatz der Luzerner Toolbox /3

» Abgrenzung Gemeinschatftliche Teile - Sonderrecht

» Vielfach werden primar die gemeinschaftlichen Teile eines Gebaudes betrachtet, da die
Ausbauten innerhalb der Wohnungen in der Verantwortung der jeweiligen Eigentimer
liegen.

» Planungszeitraum Eigentiimer unterschiedlich zu Lebenszyklus Gebaude

» Der Planungshorizont einzelner Eigentimer definiert sich haufig kurz- und mittelfristig
uber die nachsten Jahre mit einer starken Gewichtung eigener Partikularinteressen.
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Fazit Uber den Einsatz der Luzerner Toolbox /1

Die Luzerner Toolbox ...

e ... Iistein gutes Instrument, um die Thematik des langfristigen Geb&udeunterhalts im Bewusstsein
der Eigentimer und Gemeinschaften zu schéarfen.

* ... ermoglicht eine vereinfachte Darstellung eines im Grundsatz komplexen Gebaudesystems:

e Zustand des Gebaudes und dessen Komponenten.

» Identifikation von kritischen Bereichen mit kurz-, mittel- und langfristigem
Handlungsbedatrf.

* Grobe Abschatzung des ungefahren Finanzbedarfs.
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Fazit Uber den Einsatz der Luzerner Toolbox /2

Die Luzerner Toolbox ...

... kann universell in der Bewirtschaftung von Gebauden eingesetzt werden, unabhangig von
deren Eigentumsform (Stockwerkeigentum & Miete).

... wird durch die Liegenschaftsverwaltung im praktischen Einsatz hauptsachlich auf das Tool 3 in
unterschiedlichsten Auspragungen «konzentriert».
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Luzerner Toolbox
Empfehlungen

Aufgrund der gemachten Erfahrungen kénnen folgenden Empfehlungen abgegeben werden:

» Der langfristige Gebaudeunterhalt muss bereits friihzeitig, idealerweise ab der «Inbetriebnahme»
einer Liegenschaft, thematisiert werden.

* Die Ruckstellung (Erneuerungsfonds) notwendiger finanzieller Mittel sollte bereits ab dem Jahr 1
erfolgen, da dies aus langfristigen Aspekten geschieht und keine Bewandtnis mit der anfanglichen
Garantieabdeckung einzelner Komponenten hat.

» Der erste Schritt ist mit dem Besuch dieser Informationsveranstaltung erfolgt;
ich wiinsche Ihnen konstruktive Gesprache zum Thema «Langzeitstrategien im
Stockwerkeigentums!
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Danke fur Ilhre Aufmerksamkeit!

Bestehen Unklarheiten? Fragen Sie.
Gerne stehe ich zu Ihrer Verfligung.

Jetzt oder unter info@heimberg-immo.ch
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