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hbq bauberatung — Ratgeber

Die Zeit hinterlasst
auch am Wohneigentum
ihre Spuren

Die Jahre ziehen an Immobilien nicht
spurlos vorbei. Sanierung heisst das
Zauberwort in Sachen «Anti-Aging». In

diesem Ratgeber gibts dazu Tipps vom

Profi — und auch zum Thema Umbau.
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Sanieren - gewusst
wie!

Das Rad der Zeit nagt auch an
Immobilien. Um deren Wert zu
erhalten - oder unter Umstanden
gar zu steigern - ist fruher
oder spater eine Sanierung not-
wendig. Dieser Ratgeber dient
als Leitfaden fur ein effizientes
Vorgehen.

Viele Leute traumen davon Wohneigentum zu be-
sitzen, um dort tun und lassen zu kdnnen, was sie
wollen. Ist der Traum von den eigenen vier Wan-
den dann einmal realisiert, folgt oftmals die
Ernichterung. Ein kleiner Baumangel kann zum
grossen Problem werden. Abnutzung und aussere
Einflisse zehren an den Bauten und erfordern
Sanierungsmassnahmen. Doch genauso wie beim
Bau oder Erwerb einer Liegenschaft lauern auch
bei deren Sanierung zahlreiche Tlicken auf den
Hausbesitzer.

Mit diesem Ratgeber mochte die hbg bauberatung
Sie entlasten und lhnen bei der Sanierung unter
die Arme greifen. Sie finden in diesem praktischen
Nachschlagewerk zahlreiche Tipps, worauf Sie bei
Umbau und Sanierung achten mussen, damit der
Traum nicht zum Albtraum verkommt. Sie erfah-
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ren unter anderem, zu welchem Zeitpunkt Sie ans
Sanieren denken mussen und wie Sie lhre finanzi-
ellen Mittel am effizientesten einsetzen konnen.

Sollte dieser Ratgeber Ilhren Wissensdurst nicht
Ioschen oder sollten weitere Fragen auftauchen,
kontaktieren Sie uns. Als unabhangiges Bauherren-
beratungsbiro helfen wir lhnen gerne weiter oder
begleiten Sie beim gesamten Sanierungsprozess.

Othmar Helbling, hbg bauberatung
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Sanierung: Spuren der
Zeit beseitigen -
Mehrwert schaffen

Das Alter macht auch vor Gebauden
und Liegenschaften nicht Halt.
Von Zeit zu Zeit missen Bauteile
saniert oder ersetzt werden. Die
Grunde dafir sind vielseitig.

Es gibt verschiedene Griinde, weshalb ein Gebaude
saniert werden muss. Fakt ist, dass die Zeit dabei
eine entscheidende Rolle spielt. Bauteile altern
und mussen nach einiger Zeit ersetzt werden. Aus-
serdem lauern im Laufe der Jahre Tucken wie
Wasserschaden durch Regen oder Kondensat, die
Feuchtigkeit oder gar Schimmelpilz verursachen.
Durch regelmassige Sanierung der Innenraume,
aber auch der Gebaudehille, werden grossere
Schaden verhindert und der Wert der Liegenschaft
bleibt erhalten oder kann gar gesteigert werden.

Nebst der altersbedingten Sanierung gibt es wei-
tere Faktoren, die flur eine Sanierung oder gar
einen Umbau sprechen. So kann beispielsweise
eine Optimierung des Energiehaushalts ange-
strebt werden, damit erheblich Heizkosten gespart
werden konnen. Einen Umbau muss der Wohn-
eigentumer auch dann ins Auge fassen, wenn ihm
die Raumaufteilung nicht mehr gefallt oder er sein
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Haus gar ausbauen will. Auch das Einrichten einer
altersgerechten oder rollstuhlgangigen Wohnung
kann der Grund fir einen Umbau sein. Zudem
konnen Sanierungsmassnahmen gezielt zur Wert-
erhaltung oder -erhohung eingesetzt werden, zum
Beispiel die Umgestaltung der Fassadenhtulle oder
die Installation von Warmedammungen.

Wie oft sanieren?

Nicht alle Bauteile altern gleich schnell, weshalb
auch nicht alles gleichzeitig saniert werden muss.
Grob unterscheidet man zwischen einer Teilerneu-
erung und einer Gesamterneuerung. Die weniger
aufwandige Teilerneuerung sollte alle zwolf Jahre
durchgefiihrt werden und umfasst Boden- und
Wandbelage, Sanitarinstallationen sowie Elektro-
gerate. Bei der Gesamterneuerung, welche alle
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25 Jahre ansteht, werden zusatzlich die Fenster,
die Sanitar- und Heizungsleitungen sowie die Kiiche
saniert.

Um festzustellen, wann Sanierungsbedarf besteht,
sollte man den Gebaudezustand durch einen Bau-
fachmann analysieren lassen. Mit seinem geschul-
ten Blick erkennt er sofort, welche Teile aufgrund
der Alterung sofort saniert und welche mittel- oder
langfristig erneuert werden mussen. Die Diagnose
des Baufachmanns dient als Grundlage, um ein-
zelne Arbeitsschritte zu planen.

Das Wichtigste in Kurze

1. Bauteile altern — aber nicht alle gleich
schnell

2. Bauteile konnen aber auch durch aussere
Einflisse wie z.B. Regen beschadigt werden

3. Sanieren heisst Wert erhalten
4. Teilerneuerung alle zwolf Jahre (Boden-
und Wandbelage, Sanitarinstallationen und

Elektrogerate)

5. Gesamterneuerung alle 25 Jahre (Fenster,
Sanitar- und Heizungsleitungen, Kiiche)

6. Experten-Analyse bei der Ermittlung des
Gebaudezustandes empfohlen
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Finanzierung:
Reserven bilden

Wer ein Haus besitzt, vergisst
oftmals die Folgekosten. Dabei
sollten Unterhalt und regel-
massige Sanierungsmassnahmen
stets im Hinterkopf eines jeden
Hausbesitzers prasent sein. Das
—_— Bilden von Reserven hilft boése
Uberraschungen zu vermeiden.

Wer sich den Traum vom eigenen Haus erfullt hat,
vergisst oftmals, dass auch nach dem Bau oder
Kauf Kosten lauern. Um bése Uberraschungen zu
vermeiden ist es sinnvoll, gewissenhaft flir den
notigen Unterhalt zu sorgen, aber auch Ruickstel-




ZAHLENBEISPIEL

Neues Ein- Neue Eigen-

familienhaus tumswohnung
Wert: Fr. 990000.—- Fr. 550 000.—
Bau- und Fr. 730000.—- Fr. 420000.—-
Nebenkosten:
Landanteil: Fr. 260000.—- Fr. 130000.-
Riickstellung: 2% von 2% von

Fr. 730000.—- Fr. 420000.—-

Fr. 14600.- Fr. 8400.-

pro Jahr pro Jahr

lungen fiir Renovationen zu tatigen. Aufgrund von
Erfahrungswerten wird eine jahrliche Riuckstellung
von 1,5 bis 2,5 Prozent der Bausumme empfohlen.
Der genaue Prozentsatz ist abhangig von Konst-
ruktion und Nutzung der Liegenschaft und muss
far den Einzelfall abgewogen werden.

Etappenweise sanieren

Damit die Sanierungskosten nicht das Budget
sprengen, ist es ausserdem sinnvoll, Erneuerun-
gen in Etappen zu realisieren, da diese auf die
finanziellen Mittel abgestimmt werden konnen. Es
ist jedoch zu beachten, dass es bei der Etappen-
sanierung einer sorgfaltigen Planung bedarf, so-
dass die einzelnen Schritte richtig aufeinander
abgestimmt sind. Werden die Sanierungsetappen
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nur fliichtig geplant, konnen aufgrund von Unstim-
migkeiten hohe Zusatzkosten entstehen.

Das Wichtigste in Kurze

1. Folgekosten nicht vergessen

2. Rickstellungen flir Sanierungen tatigen
(1,5 bis 2,5 Prozent der Bausumme)

3. Erneuerungen in Etappen realisieren um
-— das Budget zu schonen

4. Etappen mussen sorgfaltig aufeinander
abgestimmt sein, damit keine Mehrkosten
anfallen

B




Fokus:
Kuche, Bad, Heizung

Viele Hausbesitzer wiunschen
sich eine neue Kiche oder ein
neues Bad. Sie sollten jedoch
auch die Heizungsanlage in ihre
Sanierungsplane miteinbeziehen,
da durch deren Optimierung viel
Geld gespart werden kann.

Die Erneuerung der Kuche steht bei vielen Wohn-
eigentumsbesitzern zuoberst auf der Wunschliste.
Kucheneinrichtungen sind namlich einem Trend
unterworfen und somit schnell einmal veraltet.
Kuchenerneuerungen sollten jedoch nicht uber-
sturzt, sondern wohl Gberlegt und sorgfaltig geplant
werden.

—_— Ist das bestehende Mobiliar von guter Qualitat und
in gutem Zustand, muss dieses maoglicherweise
nichtvollstandig ersetzt werden. Kuchen aus Massiv-
holz beispielsweise erfordern oftmals nur die Erneu-
erung der Fronten und Turen. Damit konnen Kosten
gespart werden, dennoch erhalt lhre Kiche ein
neues Gesicht. Bei billigeren Ausfiihrungen lohnt
sich eine Erneuerung der Kiiche meistens nicht. In
diesem Fall wird ein Komplettersatz empfohlen.
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Badumbau nicht unproblematisch

Altere Gebiude sind haufig nicht mit Badezimmern
ausgestattet, die den heutigen Anforderungen und
Winschen entsprechen. Deshalb sehnt sich so
mancher Hausbesitzer nach einem neuen Bade-
zimmer. Ein nachtraglicher Einbau von Nassraumen
gestaltet sich jedoch schwierig und stellt hohe
Anforderungen an die Bauteile des Gebaudes. Be-
sonders Feuchtigkeit und Nasse belasten in Bade-
zimmern und Duschen die Bausubstanz. Sollten
Sie sich dennoch fiir den Einbau neuer Nassraume
entscheiden, ist eine sorgfaltige Planung Pflicht.
Lassen Sie sich von einem Experten beraten!
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Kostenpunkt Heizung

Die Heizung belastet das Budget eines jeden Haus-
besitzers wesentlich. Damit nicht zusatzliche Kosten
durch defekte oder veraltete Anlagen entstehen,
sollte die Heizung und deren Verbrauch laufend
kontrolliert werden. Der Verbrauch sollte zwolf
Liter pro Quadratmeter beheizter Bodenflache nicht
ubersteigen. Verbrauchen Sie deutlich mehr als
die empfohlene Menge, sollten Sie etwas unter-
nehmen. Wenn Sie sich firden Ersatzder Heizungs-
anlage entscheiden, machen Sie sich am besten
nicht nur Gedanken Uber den geeigneten Energie-
trager der neuen Heizanlage (Ol, Gas, Holz, Warme-
pumpe, Erdsonde), sondern auch uber eine ener-
getische Sanierung des Gebaudes (Siehe S. 14).

Das Wichtigste in Kurze

1. Kiiche: Ist die Qualitat und der Zustand
der Einrichtung gut, so kann eine Teil-
erneuerung den Geldbeutel schonen

2. Bad: Ein nachtraglicher Einbau von
Nassraumen ist schwierig. Lassen Sie
sich beraten!

3. Heizung: Kontrollieren Sie die Anlage
regelmassig. Der Verbrauch sollte zwolf
Liter pro Quadratmeter nicht Ubersteigen.
Ist er wesentlich hoher, sollten Sie etwas
unternehmen!
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Energetische Massnahmen

Der Energiebedarf wvon Wohnbauten
kann durch gezielte Massnahmen
stark gesenkt werden. Dadurch
sparen Hausbesitzer nicht nur
bei den Heizungskosten, oftmals
wird die Realisierung der ener-
getischen Massnahmen gar von
offentlicher Hand subventioniert.

Durch gezielte energetische Massnahmen lasst
sich der Energieverbrauch in einem Gebaude stark
senken. Massnahmen wie lIsolation, Erneuerung
der Fenster oder architektonische Umgestaltung
schrecken jedoch viele Hausbesitzer ab. Dabei ent-
stehen heute nur noch geringe Zusatzkosten bei
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einer energieeffizienten Gebaudesanierung, diese
sind durch die Energieeinsparung schnell amor-
tisiert und zwar flir lange Zeit: Eine sanierte Gebaude-
hulle halt 20 bis 30 Jahre, der Energieverbrauch
wird also fur fast drei Jahrzehnte gesenkt.

Welche Massnahmen?

Die Warme in einem Einfamilenhaus verschwindet
anteilmassig durch:

25-30% Dach

30-35% Fassade

15-20% Fenster

10-15% Luftung, undichte Stellen
10-15% Kellerdecke

HHHHH

Die Zahlen zeigen, dass das Anbringen einer Isola-
tion auf der Fassade die wirksamste Massnahme
ist, um den Energieverbrauch zu senken. Je nach
Konstruktions- und Materialwahl besteht sogar die
Méglichkeit, das Aussere des Gebaudes architek-
- tonisch umzugestalten. Ausserdem werden Warme-
dammungen bei Dach und Estrich sowie die Erneu-
erung der Fenster empfohlen. Letztere haben gar
noch einen weiteren Vorteil nebst dem Einsparen
von Heizkosten: Energiesparende Fenster dammen
Aussenlarm viel besser als herkommliche Fenster.

Finanzielle Unterstiutzung

Eine energieeffiziente Gebaudesanierung muss-
nicht zwingend das Budget sprengen. Sowohl
Kantone als auch Bund sprechen fiir die Realisie-
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rung vieler energetischer Massnahmen einen For-
derbetrag. Seit2010gibtesdas Gebaudeprogramm
(www.dasgebaeudeprogramm.ch), unter dem sich
die Konferenz kantonaler Energiedirektoren sowie
die Bundesamter fur Energie und Umwelt zusam-
mengeschlossen haben. Das Ziel ist ein moglichst
einfaches und kundenfreundliches Modell fiir die
Verteilung der Gelder, die zu einem grossen Teil
aus der CO2-Abgabe stammen.

Im ersten Jahr gingen Uber 29000 Gesuche fur
Fordergelder ein — weit mehr als erwartet. Die
durchschnittlich beantragte Summe betrug 8325
Franken. 2012 hat sich das Interesse mit 13000 An-
tragen in etwa bei den Erwartungen von Bund und
Kantonen eingepegelt.

Auch Banken unterstiitzen energieeffiziente Sanie-
rungen. Einige bieten dafur glnstigere Hypotheken
an.

—_— Das Wichtigste in Kurze

1. Massive Senkung des Energieverbrauchs
durch gezielte Massnahmen

2. Mogliche Massnahmen: Fassadenisolation,
Warmedammungen, Erneuerung der
Fenster u.a.

3. Subventionierung durch Bund und
Kantone (www.dasgebaeudeprogramm.ch)
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Partner:
Sorgfaltige Auswahl
schont die Nerven

Immer wieder kommt es sowohl
bei Neubauten als auch bei
Sanierungen zu Streitigkeiten
zwischen Bauherr und den
beteiligten Parteien. Eine
sorgfaltige Auswahl der Partner
hilft Arger zu vermeiden.

Es lohnt sich bei einer Sanierung in jedem Fall,
einen Architekten, Bauleiter oder Bauberater bei-
zuziehen. Sein fachlich kompetenter Rat hilft die
Arbeiten so effizient wie moglich zu gestalten und
Fehler zu vermeiden. Die Wahl des Baufachmanns
sollte jedoch sorgfaltig erfolgen, damit sie keine
blauen Wunder erleben. Holen Sie Referenzen ein!

Vorgehen fir die Arbeiten

Der Baufachmann erstellt vor der Planung eine
Diagnose des Gebaudezustandes. Diese dient als
Grundlage fur das Gesamtkonzept der Sanierung.
Die Ausfuhrungsplanung erfolgt abgestimmt auf
die finanziellen Moglichkeiten und Zielvorgaben
des Gebaudeeigentiimers. Der Baufachmann tber-
nimmt die Planung und Koordination der einzel-
nen Handwerker und pruft fortlaufend die Qualitat
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der ausgefuhrten Arbeiten. Kosten fir nicht ein-
geplante Warmedammungen oder die Nichtbeach-
tung baupolizeilicher Auflagen konnen zu massi-
ven Terminverzogerungen und Mehrkosten fihren.

Arger durch schlechte Planung und
Baupfusch

Der grosste Fehler, der bei Sanierungen gemacht
wird, ist, dass die verschiedenen Ausflihrungs-
etappen nicht prazise aufeinander abgestimmt
werden. Dadurch entsteht ein Flickwerk am Ge-
baude, die Qualitat und der Wert des Gebaudes
leiden, zudem entstehen Mehrkosten.

Weitere mogliche Probleme:

1.
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Durch Baupfusch entstehen Bauschaden,
die zu einer Entwertung des Gebaudes
fuhren konnen.

Das Sanierungskonzept wurde zu ungenau
erstellt. Dem Eigentimer entstehen zu-
satzliche Kosten durch nicht eingeplante
Arbeiten.

Die Terminplanung wurde zu optimistisch
erstellt. Es ergeben sich Verzogerungen.

Die Ausfiuhrung der Arbeiten vor Ort
erfolgt zu wenig koordiniert.
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Bei Bauabnahme einer Immobilie geht das Bauwerk
in die Obhut des Bauherrn iiber
20. Desenber 2012

Bel Bauabmahme einer Immabllic geht das Bauwerk in die Dbhut des
Bauherrn Gber

Der Bau eder der Kauf ciner Immohilie bedoutet fir viele dic grosste
Investition im Leben, Anlasslich der Bauabnahme wird dobei das veollendete
Bauwerk auf seine Vollstandigkeit und seine vertragskenforme Ausfihrung
genau geprift. Ein wichtiger Akt, der schr gut vorbereitet und mit
ausreichend Zeit vorgenommen werden muss.

Bauabnahme schon in den Bauvertrigen klar regeln

Nicht selten werden auf dem Bau die vorgegebenen Termine nicht
eingehalten. So sind Bauharren oder Kdufer ven Wohneigentum oftmals
unrmittelbar vor der Bouabnahme mit der Tatsache konfrontiert, dass nicht
alle Arbeiten abgeschio sind. Unter Umstanden sind dic
Umgecbungsorbeiten, dic Zuginge zum Haus eder dic Ticfgarage nicht
fertiggestelit. Tratedem verlangt der Erstolier die Bezahlung des wallen
Kaufpreises bei der Bavabnohme, dies in den meisten Bauvertriagen
vorgeschen ist. Eine unkomfortable Situation fir don Bauherrn. Gut, wer in
weiser Voraussicht cine Regelung in den Bauvertrigen ausbedungen hat,
die eine vollstindige Bezahlung erst nach der kempletten Fartigstellung
vorsicht,

Vorbereitung und Zeitrahmen

Die sorgfaltige Prifung der Immabilic zusammen mit dem Ersteller und das
Erstellen eines prazisen Abnahmeprotokalls sowic einer vollstandigon
Mangelliste bendtigt Zeit. Fir cine Eigentumswehnung sellen dabei
mindestens 2 Stunden und fir ein Einfamilicnhaus mindestens 3 Stunden
einberechnet werden, Je nach Qualitat und Stand der Arbeiten gibt es
dabei mehr oder weniger Diskussionen um die fachgerechte Ausfihrung
der Arbeiten, Womit der Zeltrahmen durchaus auch variieren kann.
Trotzdem sall man sich bei der Abnahme nicht unter Zeitdruck sekzen
lassen, damit ausreichend Zait fir eine sergfaltige Kontrolle bleibt,
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