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Damit der Traum vom
Eigenheim nicht zum
Albtraum verkommt

Das eigene Haus im Grunen -

o wer traumt nicht davon. Doch
der Weg zum Eigenheim kann
steinig sein.

In vielen Kopfen hat sich der Traum vom Wohn-
eigentum eingenistet. Zu schon das Bild, in den
eigenen vier Wanden tun und lassen zu konnen,
was man will. Ist das Projekt dann einmal reali-
siert, folgt oftmals die Ernuchterung: Ein kleiner
Baumangel kann zum grossen Problem werden.
Abnutzung und aussere Einflisse zehren an den
Bauten und erfordern Sanierungsmassnahmen.
Doch bereits vor der Fertigstellung der Immobilie
lauern zahlreiche Tucken auf den Hausbesitzer.

Mit diesem E-Book mochte die hbg bauberatung
lhnen auf dem Weg zu lhrem Traumhaus zur Seite
stehen. Sie finden in dieser Sammlung von Fach-
artikeln zahlreiche Tipps, worauf Sie beim Bauen
achten mussen. Sie erhalten unter anderem prak-
tische Informationen zu Vertragen und erfahren,
worauf es bei der Bauabnahme ankommt. Das
praktische Nachschlagewerk ist in sieben Kapitel
thematisch gegliedert und wird regelmassig mit
neuen Texten erganzt. Es lohnt sich also, immer
wieder einmal einen Blick hier reinzuwerfen.


http://www.hbq-bauberatung.ch/glossary/b.html
http://www.hbq-bauberatung.ch/glossary/s.html
http://www.hbq-bauberatung.ch

Sollte das E-Book lhren Wissensdurst nicht 16-
schen oder sollten Sie weitere Fragen haben, kon-
taktieren Sie uns. Als unabhangiges Bauherren-
beratungsburo helfen wir Ihnen gerne weiter oder
begleiten Sie beim gesamten Bauprozess.

Othmar Helbling, hbg bauberatung
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Vertrage sorgfaltig
prufen!

Beim Hausbau kénnen verschiedene
Vertragsarten zum Einsatz kommen.
Eines haben sie aber alle gemein:
. Es lohnt sich, Zeit in die Uber-
prifung zu investieren - damit
bése Uberraschungen ausbleiben.

Sie haben es gewagt. In einigen Monaten werden
Sie stolzer Besitzer eines Eigenheims sein. Schnell
noch den Vertrag mit dem Architekten, General-
oder Totalunternehmer unterschrieben — und los
kann es gehen. Doch passen Sie auf, dass Sie in
der Vorfreude lhre Unterschrift nicht unter ein
Dokument setzen, das lhnen spater zum Verhang-
nis wird!

Ungenau formulierte Vertrage konnen wahrend
dem Bauverlauf fir grosse Diskussionen sorgen.
Was sind schon «Schalter und Steckdosen in aus-
reichender Anzahl»? Und was, wenn schlitzohrige
Unternehmer versuchen, Mangelrechte abzutre-
ten oder wegzubedingen? Genormte Vertrage und
Mustervorlagen konnen helfen.

Mehr zum Thema «Vertrage» finden Sie auf
den folgenden Seiten.



Zusammenarbeitsformen
fur die Ausfihrung
von Hochbauten

Die Bautafeln auf den Baustellen
mit den aufgelisteten beteiligten

- Planern und Bauunternehmern wer-
den immer grosser. Sie lassen die
fortschreitende Spezialisierung
in der Baubranche erkennen.

Die Komplexitat von Bauvorhaben nimmt laufend
zu, weil die Anforderungen an die Gebaudehdille,
die haustechnischen Installationen und den indivi-
duellen Ausbau immer grosser werden. Diese An-
spruche und die wachsende Zahl von Nahtstellen
im Projektablauf bilden meistens ein erhohtes
Risiko fir die Bauherrschaft. Der Auftraggeber tut
gut daran, sich frihzeitig zur Organisation der Pla-
nung und Bauausfihrung seines Bauprojektes
Gedanken zu machen und diese moglichst optimal
auf sein Bauprojekt abzustimmen. Fir Planung
und die Realisierung von Bauprojekten sind dabei
unterschiedliche Formen der Zusammenarbeit der
Projektorganisation moglich. Beim Aufbau der
Projektorganisation gilt es die Vor- und die Nach-
teile der einzelnen Projektteams abzuwagen.



Grundlagen und Literatur

Der SIA, der Verband der Schweizerischen Ingeni-
eure und Architekten, hat mit der Ordnung SIA 112
«Leistungsmodell» eine mogliche Grundlage fur
die Realisierung von Bauvorhaben erarbeitet. Sie
stellt die Projektziele, die erwarteten Ergebnisse
sowie die Leistungen und die Entscheide der Bau-
herrschaft zusammen und leitet daraus die ent-
sprechenden Leistungen des Planerteams ab.

Die Dokumentation D0174 des SIA «Modelle der
Zusammenarbeit fur die Erstellung und Bewirt-
schaftung eines Bauwerkes» beschreibt die gan-
gigen Begriffe und Modelle der Zusammenarbeit
in der Bauwirtschaft. Die Verstandigung und die
Zusammenarbeit zwischen den Bauherren und
den Auftragnehmern soll damit prazisiert und ver-
einfacht werden.

Architekt: Gesamtleiter einzelner
Fachplaner

Wahrend der Planung ist der Architekt Leiter der
Projektierung und koordiniert die weiteren Fach-
planer und Spezalisten. Bei der Realisierung uber
nimmt der Architekt die Leitung der Ausfiihrung
und koordiniert die am Bau beteiligten Handwer-
ker. Die Fachplaner ibernehmen je nach Pflichten-
heft in ihren Vertragen Ausfuhrungskontrollen zur
Qualitatssicherung und sind bei der Abnahme der
technischen Installation vor Ort. Der Bauherr
schliesst dabei individuelle Vertrage mit den betei-
ligten Planern und Unternehmern ab. Die Zusam-
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menarbeit in dieser Projektform eignet sich vor-
wiegend fir einfachere Bauvorhaben. Die
Einflussnahme und Projektsteuerung durch die
Bauherrschaft ist unter der Berlicksichtigung der
positiven und negativen Konsequenzen jederzeit
moglich.

Generalplaner: ein Planungs-
verantwortlicher

Bauprojekte werden immer komplexer und benoti-
gen mehr Spezialistenwissen. Gefragt sind Fach-
ingenieure, die sich von der Baustatik uber die
Elektroplanung bis zum Gewasserschutz und der
Gartengestaltung mit allen erdenklichen Details
beschaftigten. Der Generalplaner schliesst samt-
liche am Projekt beteiligten Planer in seinen Ver-




trag mit der Bauherrschaft mit ein, welche fir die
Projektierung und die Ausflihrungsplanung not-
wendig sind. Der Generalplaner ist der Ansprech-
partner des Bauherrn und verantwortlich flir die
gesamte Planung. Diese Organisation ermoglicht
eine vereinfachte Leitung der Planung. Fir die
Baurealiserung schliesst der Bauherr mit den Bau-
firmen direkte Werkvertrage ab. Die Bauherrschaft
kann dabei Projektanderungen einfacher in die
Planung einbringen. Die Auswirkungen fur die ein-
zelnen Fachgebiete sind aber weniger transparent
nachvollziehbar fir den Auftraggber.

Planergemeinschaft: einfache
Gesellschaft der Planer

Die solidarisch haftende Planergemeinschaft, zu
der sich die beteiligten Planer zusammengeschlos-
sen haben, unterscheidet sich eigentlich nur in
ihrer Rechtsform vom Generalplaner. Auch hier
schliesst der Bauherr fur die Bauarbeiten Werkver-
trage direkt mit den fiur die Ausfihrung betrauten
Bauunternehmern ab.

Baumanagement: Vermittler zwischen
Bauherr und Auftragnehmern

Der Baumanager ist der Vermittler zwischen dem
Bauherrn und den Auftragnehmern, wie etwa dem
Generalplanerteam oder der Planergemeinschaft.
Das Baumanagement umfasst die Steuerung aller
Aktivitaten wahrend der Planung und Realisierung
eines Bauprojekts. Der Architekt bleibt fir die Aus-
legung und Gestaltung des Gebaudes und die
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Fachplaner fur die technische Umsetzung verant-
wortlich. Der Baumanager fliihrt dabei mit seiner
Erfahrung das Planerteam und ist fir die organisa-
torische Abwicklung und die Verbindung zur Bau-
herrschaft zustandig. Der Vorteil flir die Bauherr-
schaft kann sein, dass ein erfahrener Baufachmann
als Projektleiter dem Bauvorhaben vorsteht. Fur
die Baurealisierung schliesst der Bauherr mit den
einzelnen Unternehmungen Werkvertrage ab.

Generalunternehmer: schlissel-
fertig ohne Planungsleistung

Der Generalunternehmer (GU) erbringt in der
Regel samtliche Bauleistungen fiur die schlissel-
fertige Erstellung eines Bauwerkes. Nicht Bestand-
teil von GU-Leistungen sind hingegen die Pla-
nungsleistungen. Ublichweise haben der Architekt
und die Fachplaner einen direkten Vertrag mit dem
Bauherrn. Der GU ist einziger Vertragspartner des
Bauherrn fur die Ausfihrung der Bauarbeiten. Die
vereinbarten Bauleistungen kann dieser in Form
von Teilleistungen an seine Subunternehmer ver-
geben. Die gesamte Verantwortung fir die Bau-
qualitat, die Ausfihrungstermine und den verein-
barten Werkvertragspreis obliegt aber dem
Generalunternehmer. Projektanpassungen wah-
rend der Bauausfihrung sind moglichst zu verhin-
dern. Fur das Nachofferieren von Zusatzleistungen
kann nur der GU und keine anderen Unternehmer
angefragt werden, womit das Erhalten eines effek-
tiven Marktpreises mitunter nicht einfach ist.
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Totalunternehmer - schlissfertig
alles inklusive

Der Totalunternehmer (TU) erbringt je nach ver-
einbarter Planungsleistung die Ausfuhrungspla-
nung oder ist bereits bei der Projektierung- und
Bewilligungsphase im Projekt involviert. Er ist dem
Bauherrn fir die geamte Planung und Bauausflih-
rung in der Pflicht. Der Bauherr schliesst somit fur
die Planung und die Bauausfliihrung nur einen ein-
zelnen Vertrag ab, womit diesem Vertragswerk ein
entsprechendes Gewicht zuteil wird und dieses
entsprechend klar und prazise abgefasst werden
Mmuss.

Prazise Bauvertrage

Die Fachverbande bieten diverse Vorlagen an. So
findet man beim SIA Vertragsvorlagen fur Archi-
tekten- und Planergemeinschaftsauftrage. Der
VSGU, der Verein Schweizerischer Generalunter-
nehmer, bietet ebenfalls Mustervertrage und die
dazugehorigen allgemeinen Bedingungen an.
Auch die KBOB, die Koordinationskonferenz der
Bau- und Liegenschaftsorgane der offentlichen
Bauherren, halt auf ihrer Webseite Mustervertrage
bereit. Alle diese Vorlagen bilden aber nur einen
Rahmen, der sowohl fiir den Bau eines Einfamilien-
hauses als auch fir die Erstellung eines Einkaufs-
zentrums verwendet wird. Die Vertrage mussen
daher individuell auf ein Bauprojekt abgestimmt
und erganzt werden. Ein professioneller Baubera-
ter kann bei der Vertragsprufung und Optimierung
den Bauherren unterstutzen und beraten.
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Die Rolle des Bauberaters

Eine optimale Organisationform, die sich fir alle
unterschiedlichen Bauaufgaben am besten eignet,
gibt es nicht. Der professionelle Bauherrenberater
kann dem Bauherren bei der Auswahl der Projekt-
form beraten und die Vor- und Nachteile fur das
geplante Bauprojekt aufzeigen. Dabei kann der
Bauberater grundsatzlich in zwei verschiedenen
Rollen fur den Bauherrn agieren. Er tritt entweder
als Berater des Bauherrn auf und tGibernimmt dabei
eine Stabsfunktion, welche beratend und unter-
stitzend wirkt. Oder er kann die Funktion des
Projektleiters des Bauherrn ubernehmen und steht
dann in einer Linienfunktion, welche uber verein-
barte Weisungsbefugnisse verfiigt. Die Leistungen
und Befugnisse eines Bauherrenberaters sollen
vorgangig prazise in einem Mandatsvertrag gere-
gelt werden.

Oktober 2012




Mit klaren
Bauvertragen
Missverstandnisse
verhindern

Vertrauen ist gut, Kontrolle ist
besser. Verlassen Sie sich bei
Ihrem Bauvorhaben nicht auf
mindliche Absprachen. Klare
schriftliche Vertrage ersparen
Thnen eine Menge Arger.

Obwohl Bau- und Planungsarbeiten an Immobi-
lien mit grossen Investitionen verbunden sind,
wird der Ausarbeitung von prazisen Bauvertragen
oft nicht die notwendige Aufmerksamkeit ge-
schenkt. Eine Aufmerksamkeit, die den Doku-
menten aber zukommt, wenn sich Auftraggeber
und Auftragnehmer tber den Umfang oder die
Qualitat der erbrachten Leistungen nicht einig
werden.

Der schriftliche Vertragstext gilt, auch wenn er un-
klar formuliert oder nicht vollstandig abgefasst
wurde. So sind als inklusive angenommene Leis-
tungen im Nachhinein kaum zu beweisen, ausser
sie stellen eine Notwendigkeit flir eine vetragkon-
forme Ausfihrung dar. Klar sind muindliche Ab-
sprachen aus rechtlicher Sicht ebenfalls giltig.

15 I
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Unterschiedliche Auffassungen betreffend dem
Vetragsinhalt sind aber kaum oder gar nicht zu
beweisen.

Hilfreich konnen Vetragsvorlagen einzelner Fach-
verbande sein; Sie bilden einen guten Rahmen,
mussen aber flir jedes Bauvorhaben individuell
angepasst werden. Der Schweizerische Ingenieur-
und Architektenverein (SIA) halt auf seiner Web-
site kostenlos Vertragsgrundlagen fir Planer-
vertrage bereit. Beim Verein Schweizerischer
Generalunternehmer (VSGU) sind die Vorlagen
nicht kostenlos. Sie zeigen aber, welche Punkte
vertraglich geregelt werden mussen, um ein aus-
gewogenes Vertragsdokument zu erhalten. Sicher-
lich eine gute Investition.

Bei umfassenden Bauvertragen lohnt es sich, den
Vertragsentwurf von einem unabhangigen Fach-
mann prifen zu lassen. Die Juristen und Fachbera-
ter des Hausvereins stehen lhnen mit Rat und Tat
zur Seite. Denn nur prazise und klare Bauvertrage
bieten eine Grundlage, Missverstandnisse beim
Planen und Bauen vorgangig zu verhindern.

25. September 2012
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Der Baubeschrieb darf
keine Wundertiute sein

Der Baubeschrieb bildet beim
Bauen oder beim Erwerb von
Wohneigentum eine sehr wichtige
— Vertragsgrundlage. Mussen doch
darin samtliche Arbeiten, Leis-
tungen und Materialien des Bau-
werkes pradzise umschrieben sein.

Der Baubeschrieb soll dem Kaufer zusammen mit
den Bauplanen auskunft darliiber geben, welche
Ausfuhrungsqualitat gebaut wird und welche Bud-
gets fur die individuelle Auswahl beispielsweise
der Bodenbelage oder der Kiicheneinrichtung zur
Verfligung stehen. Da zwischen den Bauplanen
und dem Baubeschrieb Widerspriiche auftreten
konnen, gilt es, im Werk- oder Kaufvertrag die
Rangfolge der einzelnen Beilagen zu regeln, damit
klar ist, welches Dokument bei Widerspriuchen
Vorrang hat.

Samtliche Leistungen aufgefuhrt?

Beim Erwerb von Stockwerkeigentum gibt der
Baubeschrieb oftmals ungeniigend auskunft tGber
die allgemeinen Raume der Liegenschaft. Der
Fokus der Kaufer richtet sich verstandlichherweise
mehr auf ihre Wohnung. Die Materialisierung von
Treppenhausern und Zugangen zu den Woh-
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nungen hat aber einen relevanten Einfluss auf das
Erscheinungsbild und somit die Wertigkeit der
Immobilie. Rohe Zementuberzuge oder unbehan-
delte Sichtbetonflaichen madgen architektonisch
spannend sein, finden aber langst nicht Gefallen
bei allen Eigenheimbesitzern.

Bei Fertighausern wird ublicherweise das eigent-
liche Gebaude zu einem Festpreis angeboten. Die
notwendigen Nebenkosten wie die Erschliessung
mit Werkleitungen, deren Anschlussgebuhren, die
Umgebungsarbeiten usw. werden dem Bauherrn
aber nach effektivem Aufwand verrechnet. Damit
das schlisselfertige Angebot maoglichst attraktiv
erscheint, werden die Nebenkosten aber zu tief
veranschlagt und verursachen dem Bauherrn nicht
eingeplante Mehrkosten.

Abweichungen zum Baubeschrieb

Die im Baubeschrieb vereinbarten Leistungen sind
vom Bautrager verbindlich geschuldet. Kleine
Anderungen, welche wahrend der Bauausfiihrung
aus technischen Griinden notwendig werden, sind




dabei von den Kaufern zu tolerieren. Diese durfen
jedoch die vereinbarte Qualitat des Bauwerkes
nicht negativ beeinflussen. Hat das vollendete
Bauwerk eine der vertraglich vereinbarten Eigen-
schaften nicht, stellt diese Abweichung einen
Werksmangel dar. Dieser muss entweder nachge-
bessert werden oder falls dies technisch nicht
machbar oder der Aufwand unverhaltnismassig
ist, besteht die Moglichkeit, einen Minderpreis zu
vereinbaren. Die anlasslich der Bauabnahme festge-
stellten Abweichungen mussen auf dem Abnahme-
protokoll moglichst prazise festgehalten werden.

Schwer abschatzbare Budgetbetrage

Budgetbetrage werden fir individuelle Kauferaus-
wahlen festgelegt. Doch welchen Standard kann
man von Fr. 10 000.- fur die Sanitarapparate er-
warten und miussen die Glasduschentrennwand
sowie Waschmaschine und Tumbler auch aus die-
sem Betrag finanziert werden?

Eine klare Formulierung sowie ein Blick in die
Preislisten der Sanitarapparateaussteller helfen
bei der Einschatzung und Budgetierung allfalliger
Mehrkosten fir die Auswahl eines hoheren Stan-
dards. Welche Qualitat Parkett ist mit Fr. 100.—/m?
fertig verlegt gemeint, wenn in der Parkettausstel-
lung nur die Brutto-Materialpreise angegeben
werden? Wie werden die notwendigen Arbeiten
und Nebenleistungen flir das Verlegen des Parkett-
materials kalkuliert? Die Bestimmung des Material-
preises oder die Deklaration des Materials bieten
eine klare Grundlage fiir die Auswabhl.
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Abrechnung von Zusatzwiunschen

Die Bestimmung, wie Bestellungsanderungen der
Immobilienkaufer abgewickelt werden, muss ver-
traglich klar geregelt werden. Wird eine kostenlose
Offerte erstellt? Welche pauschalen Honorarzu-
schlage zu den eigentlichen Arbeiten werden ver-
anschlagt? Werden die Zuschlage auch bei einem
teureren Parkett oder einem hoheren Standard
von Kichengeraten fallig, fur welche dem Bauer-
steller kein eigentlicher Mehraufwand entsteht?

Eine professionelle Kontrolle der Bauvertrage kann
den Bauherrn oder Immobilienkaufer vor unlieb-
samen Uberraschungen oder nicht einberechneten
Zusatzkosten schutzen. Die Anpassungen oder Zu-
gestandnisse der Baupartner nach Vertragsab-
schluss basieren dann allenfalls noch auf Kulanz.

30. Marz 2012
Die 3 wichtigsten Punkte zum
Baubeschrieb

1. Vollstandigkeit: alle Leistungen genau
beschreiben

2. Budgetbetrage: klare Qualitaten und
Preisgrundlagen

3. Vertragsprufung: professionelle Priifung
der Vertrage
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Der Bauherrenberater:
Bindeglied zwischen
Baulaien und -profis

Der Bauprozess wird von den
meisten Bauherrschaften unter-
schatzt. Denn auch mit einem
Generalunternehmer ist der
Auftraggeber intensiv in den
Ablauf eingebunden. So missen
unter anderem Entscheidungen
gefallt, Kostennachtrage und
Rechnungen geprift und die
Bauqualitat uberwacht werden.

Der Generalunternehmervertrag regelt in einem
Dokument samtliche Leistungen flir ein schllissel-
fertiges Bauwerk. Er Ubernimmt ublicherweise
samtliche notwendigen Planungs- und Bauarbei-
ten und ist gegenuber dem Bauherrn verantwort-
lich fir die Einhaltung von Kosten, Terminen und
der Bauqualitat. Ein praziser und ausgewogener
Vertrag, in welchem die Risiken fir den Bauherrn
moglichst minimiert werden, bildet die Basis fur
ein erfolgreiches Bauvorhaben.
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Baupartner umsichtig auswahlen

Der erfolgreiche Bauprozess hangt sehr vom Bau-
partner ab. Von maoglichen Baupartnern sollen im
Vorfeld die Bonitat gepruft und die Referenzen be-
reits ausgeflihrter Objekte eingeholt werden. Beim
personlichen Gesprach mit Bauherren bereits er-
stellter Projekte kann in Erfahrung gebracht wer-
den, wie Kosten und Termine eingehalten, die ge-
forderte Bauqualitat umgesetzt und die Beratung
bis zur Bauvollendung wahrgenommen wurde.

Um das Konfliktpotenzial bezliglich Kosten, Ter-
mine und Bauqualitat so gering als moglich zu hal-
ten, mussen die Vertrage vor deren Abschluss auf
Risiken und Schwachstellen geprift werden. Ein
ausgewiesener Baufachmann oder Bauherrenbe-
rater kann den Vertrag erganzen sowie optimieren
und der Bauherrschaft die Restrisiken aufzeigen.




Vertragsformen nicht festgelegt

Die Vertragsformen sind nicht einheitlich festge-
legt. In der Baupraxis trifft man somit die unter-
schiedlichsten Vertragswerke, die sich teilweise
bei genauerem Hinsehen als «Mogelpackungen»
herausstellen, da Leistungen nur vage beschrie-
ben, Vorauszahlungen der Bauherren nicht sicher-
gestellt sowie Mangelrechte abgetreten oder weg-
bedungen werden. Die Vertragsvorlage sowie die
dazugehorigen allgemeinen Bedingungen des
VSGU, des Vereins Schweizerischer Generalunter-
nehmer, bilden fir jeden Bauherrn einen Ratgeber
und grobe Leitplanken dafiir, was in einem Vertrag
alles geregelt sein muss.

Die Leistungen des Generalunternehmers sollen
in Baubeschrieb und Projektplanen genau quanti-
fiziert werden. Formulierungen wie «Schalter und
Steckdosen in ausreichender Anzahl» geben keine
Auskunft Uber die genaue Ausfuhrung der Elektro-
installation. Argerlich, wenn wahrend der Bau-
phase Kosten auftauchen, die nicht Bestandteil
des Generalunternehmervertrags sind — wie die
prazise Ausfihrung der Umgebungsarbeiten oder
der allgemeinen Raume oder etwa Zugange zum
Gebaude.

Sicherstellung der Vorauszahlungen

Vorauszahlungen sollen abgesichert werden, da-
mit die Verwendung fir das vereinbarte Bau-
vorhaben sichergestellt ist. Eine Einzahlung auf
ein Sperrkonto oder eine Erflillungsgarantie des
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Generalunternehmers gewahrleistet dies. Die
Schlusszahlung erfolgt ublicherweise bei der
Eigentumsuibertragung. Was, wenn dann nicht alle
Arbeiten fertiggestellt sind, da der Vertrag kleinere
Fertigstellungsarbeiten sowie witterungsbedingte
Verzogerungen flir die Fassade und die Umgebung
zulasst? Vereinbaren Sie, dass fur solche nicht
ausgefuhrte Arbeiten ein Rickbehalt vorgenom-
men werden kann, der erst nach vollstandiger Fer-
tigstellung samtlicher Arbeiten fallig wird.

Die Bezahlung der am Bau beteiligten Unterneh-
mer erfolgt direkt durch den Generalunternehmer.
Das ist ein Prozess, auf den Sie keinen Einfluss
nehmen konnen. Werden Zahlungen vom Gene-
ralunternehmer nicht ausgefihrt, hat jeder Unter-
nehmer das Recht, seine offenen Forderungen im
Grundbuch mit einem Bauhandwerkerpfandrecht
vorzumerken. Im aussersten Fall wird die Liegen-




schaft versteigert und der Unternehmer schadlos
gehalten. Solche Pfandrechte konnen bis drei
Monate nach Fertigstellung der Arbeiten eingetra-
gen werden. Vereinbaren Sie im Vertrag, dass die
Schlusszahlung von etwa 20 Prozent auf ein Sperr-
konto erfolgt, das nach Vorliegen eines Grund-
buchauszuges ohne Pfandrechte drei Monate nach
Handanderung ausgeldst werden muss.

Zweitmeinung als Erganzung
einholen

Nicht immer reichen die Informationen des Gene-
ralunternehmers aus, daher kann eine unabhan-
gige Zweitmeinung von grossem Nutzen fur einen
Bauherrn sein. Gibt es flir eine Baufrage keine
alternative Losung? Sind die Mehrkosten fir den
Zusatzwunsch oder die Anderung wirklich ge-
rechtfertigt? Ist eine qualitativ gute Ausfuhrung in
der vorgegebenen Zeitspanne moglich? Ein nicht
am Projekt beteiligter Bauberater kann |hnen da-
bei weiterhelfen.

Der Kosten- und der Zeitdruck hinterlassen auch
auf dem Bau ihre Spuren. Eine regelméssige Uber-
prifung der ausgeflihrten Arbeiten macht sich
bezahlt. Nicht alle Bauteile konnen anlasslich der
Bauabnahme auf ihre fachgerechte Ausfliihrung
hin kontrolliert werden. Baumangel verbergen
sich nicht selten in den nicht mehr sichtbaren
Bereichen, die dann friher oder spater zu Schaden
am Bauwerk fliihren kdnnen. Lassen Sie sich vom
Baupartner aufzeigen, wie die Qualitatssicherung
am Bau vorgenommen, dokumentiert und sicher-
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gestellt wird. Speziell kontrolliert werden sollten
dabei die Abdichtungen unter Terrain, die Warme-
dammungen im Dach- und im Fassadenbereich,
der Aufbau des Unterlagsbodens sowie die Gipser-
arbeiten. Es kann sich fur die Qualitat Ihres Eigen-
heims durchaus bezahlt machen, flir punktuelle
Kontrollen einen unabhangigen Bausachverstan-
digen beizuziehen.

Was gilt es an der Bauabnahme zu
beachten?

Die Bauabnahme ist ein wichtiger Vorgang, fur
den Sie sich sorgfaltig vorbereiten und sich ausrei-
chend Zeit lassen mussen. Samtliche Bauteile ge-
hen anschliessend in die Obhut des Bauherrn oder
Eigentiumers Uber. Lassen Sie sich bei den Kon-
trollen von lhrem Baupartner nicht unter Druck
setzen und verlangen Sie ausreichend Zeit dafur.
Alles, was anlasslich der Bauabnahme sichtbar ist
und Sie nicht bemangeln, gilt als akzeptiert.

Es ist nicht immer einfach fur einen Laien, seine
Anspriche gegeniiber den Bauprofis durchzuset-
zen. Was ist jetzt noch innerhalb der Baunormen
und Toleranzen und was nicht? Welche Nachbes-
serung eines Mangels kann verlangt werden und
welche steht nicht mehr im Verhaltnis? Samtliche
offenen Punkte und festgestellten Mangel werden
in einem Abnahmeprotokoll festgehalten, das
gemeinsam unterzeichnet wird. Prifen Sie die
Vollstandigkeit und ob samtliche Punkte und abge-
sprochenen Arbeiten prazise und verstandlich
protokolliert werden. Bei Punkten, bei denen keine
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Einigkeit erzielt werden kann, empfiehlt es sich,
die Aussagen von beiden Parteien im Protokoll
festzuhalten und zu vereinbaren, welche Norm
oder welcher Experte als Schiedsrichter beigezo-
gen wird.

20. September 2011

Die 5 wichtigsten Punkte

1. Baupartner — umsichtig und sorgfaltig
aussuchen

2. Bauvertrage - klar, prazise und
ausgewogen abschliessen

3. Zweitmeinung - bei unverstandlichen
Punkten einholen

4. Baukontrollen — regelmassige
Qualitatsprifungen

5. Bauabnahme - sich Zeit lassen und
alles kontrollieren
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Die Stolpersteine
beim Bauen

Der Bau eines Hauses oder der
Erwerb von Stockwerkeigentum
ist fir die meisten Leuten die

— grosste Investition in ihrem
Leben. Grund genug, sich intensiv
und vollumfanglich mit diesem
wichtigen Vorhaben auseinander-
zusetzen. Und doch gehen viele
Bauherren ziemlich unbedarft und
unvorbereitet in den Bauprozess.

Der erfolgreiche Bauprozess hangt sehr vom Bau-
partner ab. Bevor Sie mit einem Architekten oder
einem Generalunternehmer bauen wollen, prifen
Sie lhren moglichen Baupartner und lassen Sie
sich Referenzen bereits ausgefuhrter Objekte ge-
ben. Beim personlichen Gesprach mit Eigentl-
mern erstellter Projekte erfahren Sie, wie Kosten
und Termine eingehalten werden, die Bauqualitat
umgesetzt wird und ob Kunden auch nach der Un-
terzeichnung des Kauf- oder Werkvertrages noch
so intensiv betreut und beraten werden.

Klare Bauvertrage abschliessen

Die Zusammenarbeit mit einem Architekten soll
frihzeitig, am besten beim Planungsstart, schrift-
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lich geregelt werden. Der Architektenvertrag kann
namlich durchaus auch mundlich und durch das
Handeln des Architekten entstehen. Auch ohne
schriftliche Vereinbarung kann der Architekt seine
Leistungen somit in Rechnung stellen, was nicht
selten zu Uberraschungen bei Bauherren fiihrt.
Der Schweizerische Ingenieur- und Architekten-
verein SIA bietet auch fir Nichtmitglieder seine
Vertragsvorlage an. Sie bildet eine gute Grund-
lage, welche aber in jedem Fall auf das einzelne
Bauvorhaben angepasst und prazisiert werden
muss.

Generalunternehmervertrage sind in ihrer Form
frei, was mitunter zu ganz einseitigen Formulie-
rungen fuhren kann. Vertragstexte wie «es liegt
erst ein Baumangel vor, wenn ihn der General-
unternehmer als solchen akzeptiert» oder «die
Schlusszahlung muss vor der Bauabnahme und
Ubergabe an den Kaufer geleistet werden» sind
dabei leider nicht unmaoglich.

Es empfiehlt sich, die Vertragsvorlagen und allge-
meinen Bedingungen des VSGU, des Verbandes
Schweizerischer Generalunternehmer, zu verwen-
den oder sich zumindest daran anzulehnen. In nur
einem Vertrag wird das gesamte Bauwerk be-
schrieben und bestellt, der Vertrag muss daher
hieb- und stichfest sein. Lassen Sie den Vertrags-
entwurf unbedingt durch eine Fachperson oder
einen Bauberater prifen, damit Sie vor der Unter-
zeichnung Schwachstellen und Risiken reduzieren
konnen.
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Zweitmeinung einholen

Nicht immer reichen die Informationen des Archi-
tekten oder des Generalunternehmers aus, daher
kann eine unabhangige Zweitmeinung von gros-
sem Nutzen sein fliir einen Bauherrn. Gibt es fir
eine Baufrage wirklich keine alternative Losung?
Sind die Mehrkosten flir den Zusatzwunsch oder
die Anderung wirklich gerechtfertigt? Ist eine qua-
litativ gute Ausfiihrung in der vorgegebenen Zeit-
spanne wirklich moglich? Eine nicht am Projekt
beteiligte Fachperson kann Ihnen dabei vermutlich
weiterhelfen.




Baupfusch durch Kontrollen
verhindern

Der Kosten- und der Zeitdruck hinterlassen auch
auf dem Bau ihre Spuren. Eine regelméssige Uber-
prifung der ausgefiihrten Arbeiten macht sich
bezahlt. Nicht alle Bauteile konnen anlasslich der
Bauabnahme auf ihre fachgerechte Ausfliihrung
hin kontrolliert werden. Baumangel verbergen
sich nicht selten in den nicht mehr sichtbaren Be-
reichen, die dann friher oder spater zu Schaden
am Bauwerk fiihren kdnnen. Lassen Sie sich vom
Baupartner aufzeigen, wie die Qualitatssicherung
am Bau vorgenommen, dokumentiert und sicher-
gestellt wird. Speziell kontrolliert werden sollten
dabei die Abdichtungen unter Terrain, die Warme-
dammungen im Dach- und im Fassadenbereich,
der Aufbau des Unterlagsbodens sowie die Gipser-
arbeiten. Es kann sich fir die Qualitat lhres
Eigenheims durchaus bezahlt machen, fur punk-
tuelle Kontrollen einen unabhangigen Bausach-
verstandigen beizuziehen.

Bauabnahme

Die Bauabnahme ist ein wichtiger Vorgang, fur
den Sie sich sorgfaltig vorbereiten und sich ausrei-
chend Zeit lassen mussen. Samtliche Bauteile ge-
hen anschliessend in die Obhut des Bauherrn oder
Eigentumers uber.

Lassen Sie sich bei den Kontrollen von lhrem Bau-
partner nicht unter Druck setzen und verlangen Sie
ausreichend Zeit dafiir. Alles, was anlasslich der
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Bauabnahme sichtbar ist und Sie nicht beman-
geln, gilt als akzeptiert. Es ist nicht immer einfach
fur einen Baulaien, seine Anspriche gegenuber
den Bauprofis durchzusetzen. Was ist jetzt noch in-
nerhalb der Baunormen und Toleranzen und was
nicht? Welche Nachbesserung eines Mangels kann
verlangt werden und welche steht nicht mehr im
Verhaltnis? Samtliche offenen Punkte und festge-
stellten Mangel werden in einem Abnahmeproto-
koll festgehalten, das gemeinsam unterzeichnet
wird. Prifen Sie die Vollstandigkeit sowie ob samt-
liche Punkte und abgesprochenen Arbeiten pra-
zise und verstandlich protokolliert werden. Bei
Punkten, bei denen keine Einigkeit erzielt werden
kann, empfiehlt sich die Aussagen von beiden Par-
teien im Protokoll festzuhalten und zu vereinbaren,
welche Norm oder welcher Experte beigezogen
wird als Schiedsrichter.

1. November 2010




Vertrage von Anfang
an klar regeln

Ein Vertrag ist unbedingt vor

Planungsbeginn abzuschliessen.

Er schutzt die Bauherrschaft
— vor unliebsamen und unnotigen

Uberraschungen.

Nicht selten erfolgt der Abschluss eines Archi-
tektenvertrages erst nach der Baueingabe. Zu die-
sem Zeitpunkt hat der Architekt aber bereits etwa
einen Drittel seiner gesamten Leistung erbracht.
Mogliche Differenzen durch unterschiedliche
Honorarvorstellungen sowie nicht klar vereinbar-
ten Projektzielen konnen daraus entstehen. Ein
Vertrag ist daher unbedingt vor Planungsbeginn
abzuschliessen.

Auswahl eines Architekten

Lassen Sie sich auf jeden Fall genugend Zeit mit
der Auswahl lhres Architekten. Nur ein Architekt,
der zu lhnen passt, Sie versteht und auf lhre Wiin-
sche eingeht, kann die Vorstellungen von lhrem
Traumhaus umsetzen. Vergleichen Sie mehrere
Architekten, bevor Sie sich fur einen entscheiden.
Holen Sie in jedem Fall Referenzen uber Ihre mog-
lichen Baupartner ein. Hat der Architekt vergleich-
bare Referenzobjekte gebaut? Hat er Erfahrung
mit nachhaltigem und energieeffizientem Bauen?

33 I
e



Werden die veranschlagten Baukosten eingehal-
ten? Befindet sich sein Buro in der Nahe des Bau-
platzes, oder sind langere Anfahrten fir eine regel-
massige Baukontrolle notwendig? Sprechen Sie
personlich mit ehemaligen Bauherren uber deren
Erfahrungen im Umgang mit dem Architekturbliro,
welches Sie in lhre Auswahl einbezogen haben.

Hohe Anforderungen

Ein Architekt muss ein kreativer Gestalter sein, ein
gut organisierter Bauleiter, der auch mit Gummi-
stiefeln in der Baugrube steht und dazu bei allen
seinen Handlungen die Kosten fest im Griff hat.
Die Komplexitat der Bauvorhaben nimmt laufend
zu. Neue Materialien, energetische Anforderungen
an die Gebaudehillen, unterschiedliche technische
Einrichtungen von der kontrollierten Liftung bis zur
Multimediaverkabelung erhohen die Anforderun-
gen an einen Architekten laufend. Anforderungen,
denen oftmals nur grossere Architektenburos oder
gut vernetzte Kleinbetriebe nachkommen konnen.

Pflichtenheft als Basis

Die Bauherrschaft muss in einem ersten Schritt
uberlegen, was uberhaupt gebaut werden soll.
Diese Informationen werden vorteilhaft in einem
Pflichtenheft zusammengefasst. Zu einem frihen
Zeitpunkt muss sich so die Bauherrschaft mit dem
Projektziel, ihrem neuen Eigenheim, auseinander-
setzen. Angaben zu den Raumbedirfnissen, der
Konstruktionsart des Gebaudes, dem Materialkon-
zept sowie dem maximalen Kostenrahmen bilden
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so die Leitplanken fir das Bauprojekt. Je detail-
lierter diese Informationen sind, desto gezielter
kann der Architekt die Vorstellung der Bauherren
von Anfang an umsetzen.

Die Architektenvertrage sind an keine Form ge-
bunden. Somit kann ein mundlicher Vertrag durch-
aus Gultigkeit haben, ebenso kann ein Vertrag zu-
stande kommen, wenn der Architekt durch sein
Handeln seine Arbeit aufnimmt. Bei den SIA-Nor-
men handelt es sich um die Richtlinie eines pri-
vaten Vereins. Eine Verwendung der \erirags-
vorlage SIA-1002 fur Architekturleistung und den
Bezug auf die Ordnung SIA-102 fur Leistungen und

Honorare der Architekten ist in jedem Fall ratsam,
wird darin doch die Zusammenarbeit mit dem
Architekten klarer geregelt als im Obligationen-
recht. Beim Abschluss von Vertragen muss die
Rechtsgrundlage der SIA-Normen ausdrucklich
erwahnt werden, damit diese Giltigkeit haben.



http://www.sia.ch/de/dienstleistungen/sia-norm/vertraege/
http://www.sia.ch/de/dienstleistungen/sia-norm/vertraege/
http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%20102/d/2003/D/Product

Was gilt es noch zu beachten?

Doch auch wer einen Vertrag nach SIA-Norm aus-
handelt, ist vor Stolpersteinen nicht gefeit. Die
SIA-Norm geht in einzelnen Punkten mit den Be-
fugnissen und Kompetenzen fir die Architekten
aber weit. Zum Beispiel gelten Abrechnungen von
Unternehmern als akzeptiert, wenn sie vom Archi-
tekten genehmigt werden. Ein Mitspracherecht
sollten sich die Bauherren aber in jedem Fall vor-
behalten. Es empfiehlt sich daher, die Vertragsent-
wirfe von einem Bauberater prifen zu lassen, der
sich mit den SIA-Normen auskennt.

Ausstieg auch schriftlich regeln

Nicht immer verlauft die Zusammenarbeit zwi-
schen Bauherr und Architekt erfolgreich. Ein mog-
liches Ausstiegsszenario sollte daher ebenfalls
vertraglich geregelt werden. Wie werden die Leis-
tungen des Architekten bei einer Kundigung ent-
schadigt? Wie werden der in der SIA-Norm 102 in
einem solchen Fall vorgesehene Schadenersatz
und der entgangene Gewinn vergutet? Kann der
Bauherr die bis zu diesem Zeitpunkt erarbeiteten
Projektunterlagen fur die Weiterarbeit mit einem
anderen Architekten verwenden, oder wird eine
Entschadigung flir das geistige Eigentum des
Architekten notwendig? Klare Vertragsunterlagen
bilden das Fundament flir eine erfolgreiche
Zusammenarbeit mit dem Architekten.

15. Mai 2008
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Augen auf bei
schlusselfertig

Ungenau erstellte Bau- und

Ausfiuhrungsbeschriebe koénnen

zu Missverstandnissen fuihren.
— Eine vorgangige, genaue Prufung

des Baubeschriebs ist daher

unerlasslich, wenn Sie sich

viel Arger ersparen wollen.

Der Baubeschrieb bildet beim Erwerb von schlus-
selfertigem Wohneigentum einen wichtigen Be-
standteil, der in den Kaufvertrag integriert wird.
Doch nicht immer decken sich die Vorstellungen
der Kaufer mit der ausgefiihrten Qualitat des Er-
stellers. Ungenau erstellte Bau- und Ausfuhrungs-
beschriebe konnen zu solchen Missverstandnissen
fuhren. Eine vorgangige, genaue Priufung des
Baubeschriebs ist daher unerlasslich.

Aus rechtlicher Sicht bedeutet schllisselfertig ein
Haus mit einer abschliessbaren Ture und nied-
rigstem Standard, welches bewohnbar sein muss.
Eine Definition, die sicherlich in den allermeisten
Fallen einer Prazisierung bedarf, damit der Aus-
baustandard den Vorstellungen der Kaufer ent-
spricht.
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Budgetbetrage bestimmen den
Standard

Budgetbetrage fur verlegtes Parkett, Teppich und
Plattli bestimmen die Gesamtkosten fur den fertig
erstellten Belag. Fir den Kaufer ist es nicht ein-
fach, sich eine Parkettqualitat anhand eines Fran-
kenbetrages vorzustellen. Der Budgetpreis bein-
haltet neben dem Material die Verlegearbeit und
samtliche Nebenkosten.

Eine transparente Aufteilung in die einzelnen
Kostenpositionen ist somit meistens nicht moglich.
Eine Aufteilung in Budgetmaterial und Budget-
arbeit schafft mehr Klarheit. Noch eindeutiger ist
das im Budgetbetrag kalkulierte Material mit An-
gabe von Marke, Typ und Verlegeart zu bestimmen.

Honorar fiur Mehrkosten und
Anderungen

Der Ersteller erhebt normalerweise ein Honorar
fiir Anderungen und zusatzliche Ausbauwiinsche
des Bauherrn. Darin enthalten sind neben den Pla-
nungskosten der Mehraufwand fur die Bauleitung,
hohere Finanzierungs- und Versicherungskosten
sowie ein erhohter Risiko- und Gewinnanteil des
Erstellers. Bei der Auswahl eines teureren Back-
ofens oder eines exklusiven Parkettes entstehen
nicht die gleichen zusatzlichen Planungs- oder
Bauleitungskosten wie bei der Umplanung eines
Badezimmers. Verhandeln Sie mit dem Ersteller
vor Vertragsunterzeichnung, ob der Pauschal-
zuschlag in jedem Fall gleich hoch bleibt.
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Haustechnische Installationen

Die Planung und die Ausfuhrung der verschie-
denen Elektroinstallationen geben immer wieder
Anlass zu Missverstandnissen und Meinungsver-
schiedenheiten, wird die Ausfliihrung doch in den
Baubeschrieben nur vage umschrieben, da die
Projektplane zu diesem Zeitpunkt oftmals nicht
vorliegen. Beharren Sie auf einer prazisen Be-
schreibung und einer genauen Anzahl Anschlusse
und Lampenstellen. Empfehlenswert ist die Fest-
legung des Mehrpreises flir zusatzliche Anschlisse,
Schalter und Deckenspots, so sind die Mehrkosten
flr zusatzliche Ausbauwinsche genau kalkulier-
bar.

Eigenleistungen der Kaufer

Diese sind wegen der entstehenden Nahtstellen zu
denangrenzendenBauteilenundderKoordinations-
abstimmung mit der Bauleitung nicht unproble-
matisch. Kosten und Nutzen sollten gut abgewo-
gen und die Hohe der Ruckvergutung vorgangig
vertraglich vereinbart werden.

Sind alle Leistungen in den
Gesamtkosten enthalten?

Eine genaue Prufung zeigt, ob samtliche Leistun-
gen inbegriffen sind oder ob mit zusatzlichen Auf-
wendungen gerechnet werden muss. Der Prifung
der Kaufunterlagen fiir die allgemeinen Raume so-
wie der Umgebung wird in der Regel weniger Be-
achtung geschenkt. Die Ausfliihrung der Bepflan-
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zung, der Hauszugange und allgemeinen Raume
wird in den Baubeschrieben meistens knapp
dargestellt. Sie beeinflussen das Erscheinungsbild
der Liegenschaft und somit deren Marktwert aber
wesentlich.

Was kann durch den Kaufer
ausgewahlt werden?

Schriftlich vereinbart werden mussen jene Materi-
alien, Oberflachen und Farben, die von den Kau-
fern bestimmt werden konnen, und welche vom
Architekten im Gesamtkonzept vorgegeben sind.
Der Besuch von Material- und Apparateausstel-
lungen ist fur die Kaufer mit einigem zeitlichen
Aufwand verbunden. Eine Festlegung der Aus-
wahltermine in Abstimmung mit dem Baupro-
gramm ermoglicht den Kaufern, sich frihzeitig
darauf vorzubereiten.

Kleinere technische Anderungen sind wahrend
der Realisierung eines Baus unumganglich. Die
vertragliche Formulierung einiger Ersteller lasst
dabei aber einen zu grossen Spielraum zu, sodass
der Kaufer «vorgangig» oder Uberhaupt nicht in-
formiert wird. Drangen Sie auf eine ausgewogene
Formulierung dieses Passus, damit dem Ersteller
weder die Hande gebunden werden noch erlaubt
wird, vom vereinbarten Baubeschrieb abzuwei-
chen, ohne dass dies mit lhnen besprochen wird.

Zum Schutz vor unliebsamen Uberraschungen
lohnt die Prtifung der Unterlagen durch einen Bau-
sachverstandigen. Er kann Lucken und Ungenauig-
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keiten in den Kaufunterlagen aufzeigen und dafur
sorgen, dass sich lhre Vorstellungen von lhrem
Eigenheim nicht von der tatsachlichen Ausfihrung
unterscheiden.
15. Juni 2008
5 wichtige Punkte fir einen
Baubeschrieb

1. Budgetbetrage prazise bestimmen.

2. Honorarkosten fir reine Zusatzkosten
verhandeln.

3. Stuckpreis fur zusatzliche Elektro-
installationen fixieren.

4. Anderungsrecht des Erstellers vertraglich
ausgewogen regeln.

5. Ausreichende Budgets fur Bepflanzung,
Spielplatzeinrichtung usw. prifen.
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Generalunternehmer-
vertrag: Darum prife,
wer sich ewig bindet

In einem einzigen Vertrag werden
samtliche Leistungen fur ein
schlusselfertiges Bauwerk be-
schrieben und festgehalten. Ein
pradziser Vertrag, in welchem die
Risiken fir den Bauherrn minimiert
werden, bildet die Basis fur ein
erfolgreiches Bauvorhaben.

Der Generalunternehmer Ubernimmt tblicherweise
samtliche Arbeiten. Er ist Ansprechpartner fur den
Bauherrn und garantiert die Einhaltung von Kos-
ten, Terminen und der Bauqualitat. Vor oder spate-
stens wahrend der Vertragsverhandlung mit einem
Generalunternehmer muss dessen Bonitat gepruft
werden. Das Einholen von personlichen Referen-
zen uber den Generalunternehmer gibt einen Ein-
druck uber die Bauqualitat und die Kundenbetreu-
ung nach den Verkaufsgesprachen.

Vertrage genau prifen
Um das Konfliktpotenzial bezlglich Kosten, Termi-

nen und der Bauqualitat so gering als maoglich zu
halten, mussen die Vertrage vor deren Abschluss
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auf Risiken und Schwachstellen gepruft werden.
Ein ausgewiesener Baufachmann oder Bauherren-
berater kann den Vertrag erganzen sowie optimie-
ren und lhnen die Restrisiken aufzeigen.

Vertragsformen nicht festgelegt

Die Vertragsformen sind nicht einheitlich festge-
legt. In der Baupraxis trifft man somit die unter-
schiedlichsten Vertragswerke, welche sich teilwei-
se beigenauerem Hinsehen als «kMogelpackungen»
herausstellen. Da werden Leistungen nur vage be-
schrieben, Vorauszahlungen der Bauherren nicht
sichergestellt, Mangelrechte abgetreten oder weg-
bedungen. Die Vertragsvorlage sowie die dazuge-
horigen allgemeinen Bedingungen des VSGU bil-
den sicherlich fir jeden Bauherrn einen Ratgeber
und grobe Leitplanken dafir, was in einem Vertrag
alles geregelt sein muss.

Detaillierter Leistungsbeschrieb

Die Leistungen des Generalunternehmers sollen
in einem Baubeschrieb und Projektplanen genau
quantifiziert werden. Formulierungen wie: «Schal-
ter und Steckdosen in ausreichender Anzahl» ge-
ben keine Auskunft Uber die genaue Ausfiihrung
der Elektroinstallation. Argerlich, wenn wahrend
der Bauphase Kosten auftauchen, die nicht Be-
standteil des Generalunternehmervertrags sind,
wie die prazise Ausfuhrung der Umgebungsar-
beiten oder der allgemeinen Raume und Zugange
zum Gebaude.
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Mangelrechte werden abgetreten

In der Praxis werden in den Vertragen von den Ge-
neralunternehmern die Mangelrechte abgetreten.
Der Bauherr muss sich somit direkt mit den Unter-
nehmern um eine Behebung der Mangel bemu-
hen, mit Unternehmern, mit denen er kein direktes
Vertragsverhaltnis und auch keine Kenntnisse uber
den Vertragsinhalt hat. Unabdingbar daher die
vertragliche Vereinbarung der Garantieanspriiche
der SIA-Norm 118 mit dem Generalunternehmer.
Deren Sicherstellung mittels eines Garantieschei-
nes fur die ersten zwei oder die gesamten funf
Jahre muss in einem Generalunternehmervertrag
speziell vereinbart werden.

Vorauszahlungen absichern

Vorauszahlungen sollen abgesichert werden, da-
mit die Verwendung flir das vereinbarte Bauvor-
haben sichergestellt ist. Eine Einzahlung auf
ein Sperrkonto oder eine Erflillungsgarantie des
Generalunternehmers gewahrleistet dies. Die
Schlusszahlung erfolgt ublicherweise bei der
Eigentumsubertragung. Was, wenn dann nicht alle
Arbeiten fertiggestellt sind, da der Vertrag kleinere
Fertigstellungsarbeiten sowie witterungsbedingte
Verzogerungen flr die Fassade und die Umgebung
zulasst? Vereinbaren Sie, dass fur solche nicht
ausgefiihrte Arbeiten ein Rickbehalt vorgenom-
men werden kann, der erst nach vollstandiger
Fertigstellung samtlicher Arbeiten fallig wird. Die
Bezahlung der am Bau beteiligten Unternehmer
erfolgt direkt durch den Generalunternehmer. Das
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ist ein Prozess auf welchen Sie keinen Einfluss
nehmen konnen. Werden Zahlungen vom Gene-
ralunternehmer nicht ausgefuhrt, hat jeder Unter-
nehmer das Recht, seine offenen Forderungen im
Grundbuch mit einem Bauhandwerkerpfandrecht
vorzumerken. Im aussersten Fall wird die Liegen-
schaft versteigert und der Unternehmer schadlos
gehalten. Solche Pfandrechte konnen bis drei Mo-
nate nach Fertigstellung der Arbeiten eingetragen
werden. Vereinbaren Sie im Vertrag, dass die
Schlusszahlung von ca. 20 Prozent auf ein Sperr-
konto erfolgt, welches nach Vorliegen eines Grund-
buchauszuges ohne Pfandrechte drei Monate nach
Handanderung ausgeldst werden muss.

15. Marz 2008

Das Wichtigste in Kurze

1. Baupartner umsichtig auswahlen, Bonitat
prifen und Referenzen einholen.

2. \Vertrage prazisieren, Risiken minimieren.

3. Garantieanspriiche regeln und mit einem
Garantieschein absichern.

4. Vertragsvorlagen unter: www.vsgu.ch.
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Die Welt der Bauteile
ist vielfaltiqg

Mit den Bauteilen ist es wie mit

einem Puzzle. Nur wenn alles

passt, gibt es am Ende ein tolles
— Gesamtbild.

Zu den Bauteilen im klassischen Sinn gehort alles,
woraus ein Haus «zusammengesetzt» wird. Also
beispielsweise die Aussenwande, die Fenster und
das Dach. Wir gehen in diesem Kapitel aber noch
einen Schritt weiter und geben Tipps zu allen Ele-
menten, die es braucht, damit ein Haus fertig wird.
Sei es der Schieferbelag im Badezimmer, ein
sicheres Turschloss oder der Fassadenanstrich.

Egal um welches Bauteil es geht — die Auswahl auf
dem Markt scheint grenzenlos. Meist lohnt es sich,
ein paar Franken mehr zu investieren und sich
dafiir dank guter Qualitat spater viel Arger zu er-
sparen. Doch darf man die einzelnen Elemente nie
isoliert anschauen. Denn am Ende ist eine Immo-
bilie ein Gesamtwerk, das stimmig sein muss.

Mehr zum Thema «Bauteile» finden Sie auf
den folgenden Seiten.
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Fassadendammung: mit
welchem System und
wie?

Die Hausfassade ist nicht nur
die Visitenkarte eines Gebaudes.
- Sie muss Tag fir Tag den unter-
schiedlichen Witterungseinflissen
standhalten und das Gebaude gegen
Kalte und Warme schiutzen. Wie
soll eine Fassadensanierung
geplant werden? Und welche Ein-
sparungen sind moglich.

Das Sanierungskonzept bildet die Grundlage fur
ein dkonomisch und energetisch optimiertes Vor-
gehen. Eine solche Vorgehensberatung wird von
diversen Kantonen mit Forderbeitragen unter-
stltzt. Flr eine nachhaltige Sanierung mussen
diverse Aspekte miteinbezogen werden. Wie ist
der Zustand der Fassade? Wie konnen bautech-
nische Details optimal gelost werden? Welche
anderen Bauteile wie Fenster und Storen sind zu
berucksichtigen? Die Energieberater des Haus-
vereins konnen eine Sanierung begleiten und dem
Gebaudeeigentumer die notwendige Sicherheit
fur eine erfolgreiche Umsetzung geben.
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Systeme und Materialien

Verputzte Aussenwarmedammungen aus Poly-
styrol stellen die kostenglinstigste Ausfiihrung dar
und sind die am meisten verbaute Fassadenkon-
struktion. Alternativen gibt es in Form von Sys-
temen mit starkeren Verputzschichten, die eine
Algenbildung verzogern oder mit anderen Damm-
materialien aus Stein- oder Mineralwolle, Holz-
faserplatten, Kork und dergleichen. Wiirden die
Kosten einer Fassadenkonstruktion auf deren
Lebensdauer von 20 bis 25 Jahren hochgerechnet,
hatten andere Konstruktionen, wie etwa vorge-
hangte Fassadensysteme mit naturlichen oder
kinstlichen Schieferplatten, wahrscheinlich auch
mehr Marktanteile. Dabei sind die wegfallenden
Unterhaltsarbeiten fir Malerarbeiten infolge von
Algenbildung und der Verschmutzung der Fassade
in der Kostenberechnung zu berucksichtigen.

Ausfihrung - alle Details miussen
stimmen

Die immer starkeren Dammplatten haben zur Fol-
ge, dass sich die Plattenstosse an der fertigen Fas-
sade unschon abzeichnen konnen. Eine Ursache,
die mit der Systemwahl oder der Verputzart beein-
flusst werden kann. Die SIA-Norm 243 «Verputzte
Aussenwarmedammung» regelt die Ausfuhrung
der Arbeiten. Immer wieder stellen die Bauberater
anlasslich der Qualitatskontrollen auf der Baustel-
le die Nichteinhaltung der SIA-Normen oder der
Vorgaben des Systemlieferanten fest. Verdeckte
Anschlusse werden nicht korrekt abgedichtet, Plat-
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tenfugen nicht mit Dammkeilen verschlossen, die
zulassigen Aussentemperaturen fur eine einwand-
freie Verarbeitung werden ignoriert, um nur einige
Verarbeitungsmangel zu nennen. Ebenso wird der
Schutz des Fassade gegen die Feuchtigkeit des
Terrains unsauber oder unvollstandig verarbeitet
oder der Spritzschutz gegen das Regenwasser
nicht nach den Vorgaben der SIA-Norm ange-
bracht. Grine Verfarbungen, Blasenbildung und
das Abplatzen des Verputzes im Sockelbereich
sind dann oftmals sichtbare Bauschaden. Ein Bau-
berater des Hausvereins kann Bauherren und
Gebaudebesitzer bei der Ausflihrungskontrolle
und der Abnahme der ausgefiihrten Arbeiten
beraten und unterstitzen, damit solche Schaden
vermieden werden konnen.




Einsparungsmoglichkeiten bei
einer Sanierung

Ungefahr 25 Prozent der Warme eines Gebaudes
werden uber die Fassade abgegeben. Entspre-
chend gross ist das Einsparungspotenzial bei einer
Sanierung. Der tiefere Energiebedarf senkt langer-
fristig die Energiekosten. Uberlegungen, die im
Sanierungskonzept berlcksichtigt werden mus-
sen. Das Gebaudeprogramm des Bundes unter-
stutzt eine energetische Fassadensanierung mit
40 Fr./m?, wenn ein U-Wert < 0.20 W/m?K nach der
Sanierung erreicht wird.

Neuer Ansatz der ETH «Zero-
Emissions Architecture»

Das Departement Architektur der ETH Zurich hat
mit seinen Ausserungen im November des ver-
gangenen Jahres einiges an Aufmerksamkeit
erlangt. Die ETH ist der Ansicht, dass der Miner-
gie-Standard Uberholt sei und die Zukunft in der
emissionsfreien Warmeerzeugung und nicht im
Energiesparen liegt.

Gemass der ETH soll die Energie in den Sommer-
monaten mit Warmepumpen in der Erde eingela-
gert werden. Die Entkoppelung des Energiever-
brauchs von den Emissionen fordert nicht mehr
das Energiesparen um jeden Preis, sondern die
Vermeidung von Emissionen aus der Energiever-
sorgung der Gebaude, die «Zero-Emissions Archi-
tecturen.

50 I


http://www.dasgebaeudeprogramm.ch/index.php/de/

Bewahrter Minergie-Standard

Bereits werden ca. 25 Prozent des Gebaudevolu-
mens mit dem Minergie-Standard gebaut. Die sehr
gut gedammten Gebaudehillen reduzieren den
Energiebedarf eines Gebaudes. Die Warmeruck-
gewinnung tragt, wie die Warmeerzeugung mit
erneuerbaren Energien aus Holz oder der Sonne,
dazu bei. Fur den Bau von nachhaltigen und kom-
fortablen Gebauden miuissen die Gebaudekon-
struktion und die Haustechnik zusammenspielen.
Die beiden Ansatze der ETH und die Standards der
Minergie mussen sich nicht zwingend ausschlies-
sen, sondern konnen sich durchaus auch ergan-
zen.

15. Februar 2011
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Baustellensicherheit
geht uns alle an!

Baustellen birgen viele Gefah-
ren - fiur Bauarbeiter und Bau-
stellenbesucher. Die grosse Zahl

— von Personen- und Sachschaden
ware nicht so drastisch, wenn
die Bauherren dafiur sorgen
wurden, dass die Schutzpflichten
eingehalten werden.

Ein Grossteil der Unfalle auf Baustellen ereignet
sich infolge von Stolperfallen durch herumlie-
gende Teile, weil kein Schutzhelm getragen wird,
dadurch dass Abschrankungen fehlen oder fir
Arbeiten demontiert werden oder durch improvi-
sierte Aufstiege und Geruste. Die Kontrolle und
Einhaltung der Sicherheitsvorschriften im dyna-
mischen Umfeld einer Baustelle ist nicht immer
einfach. Aber sicherlich das hochste Gebot fir alle
Verantwortlichen. Denn jeder fliinfte Bauarbeiter
erleidet pro Jahr einen Berufsunfall und ein Gros-
steil der Bauarbeiter erreicht die Pensionierung
nicht ohne Invaliditat.

Sicherheit geht alle an

Nicht nur die Baufirmen und Bauarbeiter stehen in
der Verantwortung. Auch Bauherren, Eigentumer
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und Planer stehen in der Pflicht, die Sicherheitsan-
forderungen auf der Baustelle zu planen und kon-
sequent umzusetzen. Berucksichtigt werden mus-
sen nicht nur die Sicherheitsanforderungen fur die
Erstellung eines Gebaudes, sondern auch fur die
Ausfihrung von Reinigungs- und Unterhalts-
arbeiten. Eine komplexe Aufgabe, der sich alle am
Bau Beteiligten mit der notwendigen Umsicht an-
nehmen mussen, damit Unfalle moglichst verhin-
dert werden konnen.

Unterschiedliche Normen

Eine Unzahl verschiedener Normen und Empfeh-
lungen versuchen die Sicherheitsanforderungen
zu regeln. Die SIA-Normen des Schweizerischen
Ingenieur- und Architektenverbandes machen
Sicherheitsvorgaben fir die einzelnen Arbeitsgat-
tungen. Seit dem 1. Januar 2006 ist die Uberarbei-
tete Bauarbeitenverordnung, BauV, in Kraft. Sie
entspricht weitgehend den Suva-Vorschriften und
wurde vom Bundesrat erlassen. Normen und Vor-
gaben, die fur jedermann fiur die Planung und Aus-
fihrung von Bauarbeiten bindend sind.

Schutzmassnahmen im Werkvertrag
festlegen

Gemass der Bauarbeitenverordnung mussen die
baustellenspezifischen Schutzmassnahmen im
Werkvertrag festgelegt werden. Die Bauarbeiten-
verordnung betrifft somit Bauherren und Bauun-
ternehmer, die vor dem Abschluss eines Werkver-
trages prufen mussen, mit welchen Massnahmen
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die Arbeitssicherheit gewahrleistet wird und dass
die Massnahmen in den Werkvertrag aufgenom-
men werden. Es sind dies beispielsweise Geruste,
Absturzsicherungen, Laufstege und dergleichen.
Widersetzt sich der Bauherr der Festlegung der
Massnahmen im Werkvertrag, zum Beispiel der
Ausschreibung und Bezahlung eines Arbeits-
schutzgerlstes, kann er dafilir strafrechtlich be-
langt werden.

Baustellenbesucher als
Sicherheitsrisiko

Auch Bauherren oder Baustellenbesucher haben
sich vor dem Gang auf die Baustelle entsprechend
vorzubereiten, sind sie doch einem erhdhten Un-
fallrisiko ausgesetzt. Besucher sind nicht an die
Gegebenheiteneinerlaufenden Baustelle gewohnt,
um so mehr als die Sicherheitseinrichtungen noch
nicht denjenigen des fertigerstellten Bauwerkes




entsprechen. Sicheres Schuhwerk sowie ein Bau-
helm gehoren zur Minimalausristung. Gemass
Art. 107 der SIA-Norm 118, allgemeine Bedingun-
gen fur Bauarbeiten, missen der Bauherr und der
Unternehmer vereinbaren, welche Haftpflichtver-
sicherung die Folgen von Besucherunfallen deckt.
In Frage kommt die Bauherren- oder die Betriebs-
haftpflichtversicherung des Unternehmers. Es
besteht ebenfalls die Moglichkeit, eine spezielle
Besucherunfallversicherung abzuschliessen, die
bei einem Unfall fur die Haftung aufkommt.

Schutzpflichten des Bauherrn

Der Bauherr beauftragt fur die Umsetzung eines
Bauvorhabens sachverstandige Hilfspersonen wie
Fachplaner, Architekten und Bauleiter. Der Archi-
tekt ist bereits in der Projektierung dazu angehal-
ten, sich mit den Massnahmen flir die Sicherheit
am Bauwerk zu befassen und muss einschreiten,
wenn wahrend der Bauausfihrung elementare
Sicherheitsvorschriften verletzt werden. Der Bau-
leiter koordiniert und Uberwacht die Reihenfolge
der Arbeitsablaufe auch unter Einhaltung der
Sicherheitsvorschriften auf der Baustelle. Der
Unternehmer darf davon ausgehen, dass er von
der Bauleitung als Vertreter des Bauherrn auf
erforderliche Schutzmassnahmen hingewiesen
wird. Der Bauherr muss sich das Wissen und Han-
deln seiner sachverstandigen Hilfspersonen wie
eigenes Wissen und Verhalten anrechnen lassen.
Bei einem allfalligen Schadenfall wird er unter der
Berucksichtigung seines Regressrechtes unter
Umstanden ebenfalls haftbar werden.
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SIA-Norm 118: Bestandteil in
Planervertragen

Die SIA-Norm 118 ist ublicherweise Bestandteil von
Werkvertragen zwischen Bauherren und Unterneh-
mern, jedoch nicht in den Vertragen mit Architek-
ten, Bauingenieuren und Fachplanern. Der Archi-
tekt schlagt dem Bauherrn oftmals die SIA-Norm
118 fur die Aufnahme in die Werkvertrage mit den
Baufirmen vor und verpflichtet sich damit, die Si-
cherheitsmassnahmen durchzufihren, soweit sie
in der SIA-Norm 118 dem Architekten auferlegt
werden, auch wenn diese nicht explizit in seinem
Planervertrag aufgefiihrt sind. Der Zeit- und der
Kostendruck auf den Baustellen fihren dazu, dass
Bauen immer gefahrlicher wird. Schutzvorschriften
werden leichtfertig missachtet oder nicht ausge-
flhrt. Sicheres Planen und Bauen geht alle am Bau
Beteiligten an, denn es muss das gemeinsame Ziel
sein, Bauunfalle zu reduzieren und zu verhindern.

15. Januar 2011
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Schieferbelage sind
sehr gefragt

Dank ihrer natirlichen Ausstrah-
lung erfreuen sich Bodenbelage
aus Schiefer grosser Beliebtheit.
Wie jedes Naturprodukt haben auch
Schieferplatten Eigenschaften,
die es bei der Planung und der
Verarbeitung zu bericksichtigen
gilt.

Der Abbau von Schiefer hat eine jahrhundertlange
Tradition. Die feinen Lagen von Mineralien ent-
standen im Laufe der Zeit durch den hohen Druck
von Gesteinsumwandlungen. Bei Minerallagen im
mm- oder cm-Bereich, die sich mit einfachen Mit-
teln auftrennen und spalten lassen, spricht man
von Schiefer. Dem Einsatz von Maschinen sind
beim Abbau Gren-zen gesetzt. So bedarf es fiir die
Erken-nung der spaltbaren Lagen ein geschultes
Auge, und der Abbau erfolgt auch durch den Ein-
satz von Handarbeit.

Label von Natursteinplatten

Nicht Uberraschend werden daher viele Schiefer-
steine aus Landern mit tiefen Lohnkosten impor-
tiert. Nicht selten erfolgt der Abbau durch Kinder-
arbeit und unter unfairen Arbeitsbedingungen.



Vermehrt prufen daher Handler die Herkunft und
die Abbaubedingungen der Natursteine. Unter-
schiedliche Labels kennzeichnen die Produkte,
welche den Auflagen einer Zertifizierung nach-
kommen.

100 verschiedene Schiefer

Gemass einem internationalen Verzeichnis sind
zurzeit etwa 100 verschiedene Schiefer auf dem
Markt. Da bei identischem Naturschiefer aus
unterschiedlichen Landern keine einheitliche
Namensgebung besteht, kommen teilweise iden-
tische Materialien mit unterschiedlichen Namen in
den Handel. In jedem Fall soll man sich genau uber
die Herkunft und die Abbaubedingungen des
Schiefers informieren.

Natursteinprodukt

Die Natur produziert nicht zweimal die genau glei-
che Platte. So konnen die Adern und die Farben
stark variieren. Eine einzelne Platte kann daher nie
als Referenz fir einen gesamten Bodenbelag gel-
ten. Damit Missverstandnissen vorgebeugt wer-
den kann, empfiehlt es sich, eine Bestellung mit-
tels diverser Musterplatten zu Uberprufen, damit
der fertige Bodenbelag sich dann auch wirklich mit
den Vorstellungen des Bestellers deckt. Die natur-
gegebene spaltraue Oberflache fihrt dazu, dass
an den Plattenstdssen unter Umstidnden Uberzah-
ne akzeptiert werden mussen, die auch bei bester
Verlegetechnik des Plattenlegers nicht auskorri-
giert werden konnen. Wegen der unterschied-
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lichen Spaltbarkeit der Materialien konnen keine
allgemeingultigen Richttoleranzen aufgestellt wer-
den. Ein nicht zu unterschatzendes Kriterium fir
die Benutzbarkeit des Bodens, der bei der Bera-
tung und der Auswahl des Materials berucksich-
tigt werden muss. Falls moglich, lohnt es sich,
einen bereits ausgefuhrten Boden zu besichtigen.

Planung und Arbeitsvorbereitung
Je nach Herkunft der Schieferplatten muss unter

Umstanden mit grosseren Lieferfristen gerechnet
werden. Denn nicht alle Sorten und Formate sind

bei den Handlern an Lager. Vor dem Verarbeiten
der Schieferplatten muss sich der Plattenleger
einen Uberblick iiber die gelieferten Platten ver-
schaffen. Mit der geschickten Kombination unter-
schiedlicher Farbnuancen kann der Gesamtein-




druck des fertigen Belages wesentlich beeinflusst
werden. Beschadigte oder gerissene Platten sollen
ebenso aussortiert werden wie Platten, die nicht
ins Gesamtbild passen. Fir einen erfahrenen Plat-
tenleger eine Selbstverstandlichkeit.

Oberflachenbehandlung und
Impragnierung

Da Natursteine mehr oder weniger poros sind,
konnen Wasser und Schmutz eindringen. Je nach
Benutzung und Reinigungsart verandert sich das
optische Aussehen, und der Stein erhalt eine Pati-
na. Durch das Anbringen einer Oberflachenimpra-
gnierung konnen die Platten davor geschutzt wer-
den. Vor allem in den stark genutzten Zonen, wie
etwa in der Kuche, ist dies empfehlenswert.

Die Boden werden dazu nach der Fertigstellung
grundlich gereinigt und je nach Impragnierung
ein- bis zweimal behandelt. Je nach gewabhlter
Impragnierung verandert sich die Oberflache.
Farbtone konnen intensiver oder dunkler werden
oder die Platten kdnnen speckig wirken. Grossfla-
chige Muster sind bei der Auswahl der Impragnie-
rung ebenso unerlasslich wie eine gute Beratung.

Pflege und falsche Behandlung

Durch aggressive und ungeeignete Reinigungs-
mittel konnen im Naturstein fleckenartige Verfar-
bungen auftreten. Fir Reinigung und Sauberkeit
reicht meistens das feuchte Aufnehmen mit Was-
ser und einem milden Reinigungsmittel. Dies scha-

60 I
e



61

det dem Schiefer und der Impragnierung nicht. Auf
jeden Fall mussen die Reinigungsmittel vorgangig
mit dem Plattenleger bestimmt werden, damit
diese mit der verwendeten Impragnierung harmo-
nieren und der Boden lange Freude bereitet.

1. Dezember 2010

1. Naturstein-Verband:

2. Schweizerischer Plattenverband:


http://www.nvs.ch
http://www.plattenverband.ch
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Ein sicheres
Turschloss lasst

Sie und Ihre Familie
ruhiger schlafen!

Jeder will seine Familie und sein
Hab und Gut vor Einbrechern
schiutzen. Und doch gelingt es den
dreisten Einbrechern immer wie-
der, Tiurschloss-Anlagen zu uber-
listen. Ein Bauherrenberater gibt
Auskunft dariuber, welche
Schliesssysteme der Markt an-
bietet und worauf der Bauherr
beim Kauf achten muss.

Lang lang ist es her, seit sich der der Bauherr bei
der Wahl seiner Haustlire nur Gedanken uber die
Gestaltung machen musste. Heute, wo Einbrecher
(fast) jedes Turschloss knacken, muss der Haus-
herr mehr Uberlegungen zu seinem Tiirschloss
anstellen. Der Markt hat auf die neue Situation
reagiert und bietet mittlerweile unterschiedliche
Schliesssysteme und Sicherheitsstufen an.

Auch fir die Haustiren von Einfamilien- oder
Mehrfamilienhausern schreitet die Entwicklung
von sicherheitstechnischen Ausfihrungen stetig



voran. Sie decken die gestiegenen Anforderungen
der Hausbesitzer an einen erhohten Schutz der
Gebaude gegen Einbrecher sowie an den tech-
nischen Fortschritt bis zur biometrischen Erken-
nung des Fingerabdruckes ab.

Die Kriminalstatistiken der Polizei bestatigen das
Empfinden der Hausbesitzer. Die Anzahl der Ein-
bruche ist in den vergangenen Jahren stetig
gestiegen. Ungefahr 40 Prozent der Einbriiche
erfolgen laut Statistiken Gber schlecht gesicherte
Hausturen. Was kann der einzelne Hauseigen-
tumer machen, um seine Hausture moglichst opti-
mal gegen unerwilinschten Besuch zu sichern?

Sicherheitstechnische
Mindestanforderungen

Die Hausture soll mit einem moglichst weitwink-
ligen Turspion ausgestattet werden, um Besucher
eindeutig erkennen zu konnen. Zylinderschlosser
sollen gegenuber dem Turblatt nicht vorstehen
und so keine Angriffsflache bieten flir das Heraus-
brechen des Zylinders mit einem Werkzeug von
aussen. Der Einbau eines Mehrpunkt-Verriege-
lungssystems verhindert ein Aushebeln oder Auf-
dricken der Tire mit einem Stemmeisen.

Genormte Widerstandsklassen

Die Turindustrie fabriziert ihre Produkte zumeist
gemass den heute vereinheitlichten und europa-
isch genormten Widerstandsklassen (WK 1, WK 2
usw.). Nicht alle Anbieter haben aber ihre Produkte
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bei speziellen Instituten einer Prifung unterziehen
lassen, welche die Widerstandsklassen bestatigt.

Der Verband Schweizerische Tlrenbranche unter-
scheidet sechs Widerstandsklassen, die bei der
Tlre ohne spezielle Anforderungen beginnen und
bis zu Anforderungen an die Ausfihrungen von
Post- und Bankgebauden reichen.

Mechanische Schliesssysteme

Mechanische Schliesssyteme sind die am meisten
verwendeten Anlagen. Geht ein Schlussel verlo-
ren, bleibt aber nur der Ersatz eines oder mehrerer
Zylinder, damit kein unbefugter Zutritt ins Gebau-
de maoglich wird. Mechatronische Anlagen sind
die Erganzung von mechanischen Zylindern mit
einem elektronischen Berechtigungsmodul. Bei




Schlisselverlust mussen die Zylinder nicht ersetzt
werden, der verlorene Schlissel wird einfach elek-
tronisch ausgesperrt im Zylinder.

Elektronische Schliesssysteme

Elektronische Schliesssysteme ermaoglichen die
Offnung von Tiiren ohne Schliissel. Dabei geniigt
es, einen Transponder, einen kleinen Sender, in
der Hosentasche oder im Jacket zu haben. Durch
Berthren des Kontakts Gber die Turfalle wird ge-
pruft, ob der Zutritt berechtigt ist. Wenn dem so
ist, 0ffnet sich die Ture automatisch.

Tir auf mit Fingerabdruck

Statt Schlissel oder Sender gibt es mittlerweile
noch eine weitere Technologie, die bereits bei neu-
en Einfamilienhausern zur Anwendung gelangt.
Und zwar die Turoffnung mittels Fingerscanner.
Dabei pruft ein Scanner den Fingerabdruck und
vergleicht ihn mit den im System hinterlegten Da-
ten und Angaben. Danach lasst sich die Tlre off-
nen. Das Schlisselsuchen gehort mit einer sol-
chen Anlage endgultig der Vergangenheit an.

Sicherung einer Ture

Die Sicherung einer Tlre mit nur einem Schliess-
riegel beim Turschloss ist ungenugend, denn das
Aufdrucken einer Ture ist ohne massive Kraftein-
wirkung maoglich. Um eine bessere Widerstands-
klasse zu erreichen, werden Mehrpunkteverriege-
lungen eingebaut, die je nach System uber drei bis
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sechs solcher Riegel verfigen. Damit ist das Auf-
dricken der Ture fir einen Einbrecher eigentlich
unmaoglich.

Der nachtragliche Einbau solcher Mehrpunktever-
riegelungen ist auch bei den meisten bestehenden
Turen moglich, da unterschiedliche solche Pro-
dukte auf dem Markt verfigbar sind. Eine Ausflh-
rung, die in vielen Fallen die kostenglinstigere
Variante ist als der Ersatz der gesamten Hausture.

1. Juli 2010

Weitere Infos

Der Verband Schweizerische Tlurenbranche
VST halt auf seiner Website www.vst.ch ein
Merkblatt Gber einbruchhemmende Tirele-
mente bereit. Dort werden die unterschied-
lichen Normen und Sicherheitsklassen von
Turen ubersichtlich dargestellt.
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Unterlagen, die viel
aushalten konnen

Fliessestrich oder Zementestrich,
das ist die neue Bezeichnung der
Unterlagsboéden aus Anhydrit, die

— sich einer grossen Beliebtheit
erfreuen.

Mit der Einfihrung der neuen SIA-Norm 251,
schwimmende Estriche im Innenbereich, die per
1. Januar 2008 in Kraft gesetzt ist, wurde die alte
Richtlinie auch den europaischen Normen ange-
passt. Es wird wahrscheinlich einige Zeit brau-
chen, bis der Begriff Unterlagsboden in der Bau-
und Umgangssprache durch die in der Norm
angepasste Bezeichnung Estrich abgelost wird.
Am meisten werden Fliessestrich auf Calciumsul-
fatbasis und Zementestrich ausgefiihrt, aber auch
spezielle Estricharten wie zum Beispiel Zement-
fliessestrich, Gussasphaltestrich und Kunsthar-
zestrich. Der Calciumsulfat-Fliessestrich, kurz CAF
genannt, wird im Silo oder als Sackware auf die
Baustelle transportiert, mit Wasser gemischt und
als flissige Masse per Forderschlauch zum Ein-
bauort gebracht, wo der eigentliche Unterlagsbo-
den entsteht. Beim Zementestrich wird auf der
Baustelle Sand, Zement und Wasser erdfeucht ge-
mischt und mit einem Pumpschlauch zum Einbau-
ort auf der Baustelle transportiert.
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Grosse Beliebtheit

Der Fliessestrich verzeichnet jahrlich markanten
Zuwachs an Marktanteilen in der Schweiz. Seine
Vorteile uberzeugen immer mehr Planer und Ar-
chitekten. Der Einbau erfolgt einiges schneller und
ubertrifft die Leistung konventionellen Zement-
Estriches um ein Vielfaches. Tagesleistungen von
bis 1200 m? sind maoglich. Im Vergleich kann der
Fliessestrich mit einer geringeren Konstruktions-
hohe eingebaut werden, was einen positiven Ein-
fluss auf die Raumhohe und Schwellenhohen
haben kann. Das dadurch verringerte Flachenge-
wicht bietet Vorteile in der Planung. Bereits nach
24 Stunden ist der Boden begehbar, nach einer
Woche belastbar und nach sieben bis zehn Tagen
kann er aufgeheizt werden, was sich positiv auf die
Bauzeit auswirkt.

Schnelltrocknende Produkte werden beim Giessen
bereits beheizt und trocknen entsprechend schnel-
ler aus. Die Fliessestriche ohne Bodenheizung
konnen bei geeignetem Grundriss bis zu einer Fla-
che von 1000 m? fugenfrei eingebaut werden. Mit
Bodenheizung lasst die SIA-Norm 251 Feldgros-
sen zu, die um rund 40 Prozent grosser sind als
beim Zementestrich. Dieser Vorteil macht sich zum
Beispiel beim Verlegen von Bodenplatten bemerk-
bar, da weniger Trennfugen aus dem Estrich in den
Plattenbelag ubernommen werden mussen.

Immer haufiger wird der Estrichboden auch als
Fertigbelag eingesetzt, was vor allem von krea-
tiven Planungsburos und Bauherren mit individu-
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ellen Anspruchen geschatzt wird. Die Maoglich-
keiten in den verschiedenen Ausfiihrungen als
homogen eingefarbt oder versiegelt sind nahezu
grenzenlos.

Keine Risse und Setzungen

Der wesentliche Unterschied besteht im geringen
Verformungsverhalten des Fliessestrichs. Konven-
tionelle Zementboden haben ein ausgepragtes
Schwindverhalten, was sich wahrend dem Aus-
trocknen der Boden vor allem im Randbereich mit
Schusselungen stark zeigt.

Der Calciumsulfatfliessestrich ist frei von solchen
schwindbedingten Problemen und bleibt konstant
formstabil. Durch die optimale Eigenverdichtung
des Fliessestrichs und kompakte Umschliessung
der Bodenheizungsrohre ohne Lufteinschlisse
entsteht eine gleichmassige und durchgehende
Warmeverteilung. Wegen der geringeren Kon-
struktionshohe des Fliessestrichs wird der Boden
durch die Bodenheizung schneller aufgewarmt.
Die Werkmischung des Fliessestrichs wird regel-
massig auf dessen Qualitat Uberpruft. Fir den vor
Ort auf der Baustelle gemischten Estrich ist eine
kontinuierliche Kontrolle dagegen nur schwer zu
bewerkstelligen, da Bindemittel und Zuschlag-
stoffe von unterschiedlichen Lieferanten stammen.

Kostenvergleich

Gemass Angabe von Reto Kuster von der Firma
Fixit AG entspricht der Preis flir einen Quadratmeter
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Fliessestrich bei grosseren Gebauden ab 1000 m?
Bodenflache in etwa dem Preis fir einen konventi-
onellen Zementestrich, dies abhangig von der
Objekt- und Wettbewerbssituation. Bei kleineren
Gebauden, wie etwa einem Einfamilienhaus, liegt
der Preis fur den Fliessestrich erfahrungsgemass
leicht hoher als beim Zementestrich. Nicht geeig-
net ist der Fliessestrich Ubrigens fiur Boden in
Nassraumen, im Aussenbereich oder fir Boden,
die im Gefalle ausgefiihrt werden miussen.

Weitere Informationen

Unter www.pavidensa.ch, der Homepage des Ver-
bands Schweizerischer Industrie- und Unterlags-
bodenunternehmer, finden sich weitere Informati-
onen. Experten beantworten einfache telefonische
Auskiinfte oder erstellen Grobbeurteilungen sowie
Expertisen uber Estriche.

1. Dezember 2008
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Die Hauser werden
immer bunter

Bauherren und Gebaudebitzer
lassen die Fassaden ihrer
Hauser immer farbiger streichen
— und liegen damit absolut im
Trend. In neuen Quartieren reihen
sich bunte Einfamilienhauser
aneinander, welche das Einheits-
grau, das Kalkweiss und das
Standardbeige alterer Gebaude
immer mehr ablosen.

Bunte Farben an Gebaudefassaden sind eigentlich
keine neue Erscheinung. Breits in friheren Zeit-
epochen wurden unterschiedlich starke Farben
verwendet, um den Ausdruck der Gebaude zu ver-
starken. Erst in der Moderne wurde die Fassaden-
gestaltung immer mehr entfarbt. Der Einsatz von
erdfarbigen Tonen, Rot, Orange und Pastelltonen
aller Farben verstarkt nun dieses gestalterische
Element in der Architektur wieder.

Zweifarbige Fassaden

Im Kommen sind zweifarbig gestaltete Fassaden.
Solche Farbvarianten werden von den Fertighaus-
und Systemhausanbietern auf den Markt gebracht.
Sie sind die eigentlichen Vorreiter der neu ent-
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deckten Farbenfreude. Bereits entstehen in Anleh-
nung daran auch Mehrfamilienhauser, bei denen
die Bewohner zum Beispiel die Farbe ihrer Balkon-
nischen individuell wahlen konnen.

Nicht alles was gefallt, ist
auch erlaubt

Hausfassaden sind Teil des offentlichen Raumes.
Farbgestaltungen von Gebaudefassaden sind daher
in den meisten Fallen bewilligungspflichtig und mus-
sen vor deren Ausfiihrung bemustert werden. Ob-
wohl es fur die Farbvertraglichkeit keine messbaren
Kriterien gibt, mussen die Baukommissionen der
Gemeinden uber die Bewilligungsfahigkeit der Fas-
sadengestaltung befinden. Der Ermessensspielraum
der bewilligenden Kommissionen fuhrt dabei hin
und wieder zu Meinungsverschiedenheiten, lassen
sich doch Geschmacker nicht in eine Form pressen.

|




Bauherren und Farbberater konnen es nicht allen
Nachbarn und Betrachtern recht machen. Die Dis-
kussion Uber die Asthetik und die Gestaltung wahrt
schon ewig. Der Einsatz von Farbe als Architektur-
sprache ist heikel, denn nur wenn die Farbtone des
gesamten Gebaudes perfekt aufeinander abge-
stimmt sind, erreicht das Gebaude die gewilinschte
Wirkung. Die ungenliigende Beachtung kleiner Ge-
staltungsdetails kann den Gesamteindruck nach-
haltig negativ beeinflussen. Der Hellbezugswert ist
der Reflektionsgrad eines bestimmten Farbtons
zwischen dem Schwarzpunkt = 0 und dem Weiss-
punkt = 100. Dunklere Farbtone im Aussenbereich
unterliegen infolge des andauernden Wechsels
zwischen Erwarmung durch Sonneneinstrahlung
und Abkuhlung wahrend der Nachtstunden gros-
seren Temperaturspannungen als heller einge-
farbte Beschichtungen. Dies kann zu kleineren
oder grosseren Spannungsrissen an der Fassade
fihren. Dies gilt vor allem bei Aussenwarmedam-
mungen, da darf kein Hellbezugswert kleiner als
30 angewendet werden, ausser der Systemliefe-
rant garantiert flr einen tieferen Wert.

Farbe ist ein auch ein
Gestaltungselement

Die Rekonstruktion historischer Farben an Haus-
fassaden denkmalgeschitzter Gebaude tragt zum
Erhalt kultureller Tradition bei. Bei neuen Gebau-
den kann der funktionelle Einsatz von Farben einen
Baukorper optisch zusammenfassen oder unter-
schiedliche Architekturelemente starker voneinan-
der abgrenzen, damit die Struktur des Gebaudes
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starker erkennbar wird. Ein starkes Gestaltungs-
element, das von den Architekten gezielt einge-
setzt wird.

Eine individuelle Farbgebung kann durchaus einen
Einfluss auf das Lebensgefiihl der Bewohner
haben. Ebenso kann es ein Gebaude hervorheben,
was die Kennzeichnung und die Orientierung fur
Kinder und Besucher vereinfacht.

Die richtige Farbe schiutzt die
Fassade

Der Fassadenanstrich bestimmt nicht nur die Optik
eines Hauses, er erflllt auch eine wichtige Schutz-
funktion. Er weist Wasser und Schmutz ab und
schitzt gegen Algen und Pilzbefall. Grundsatzlich
sollten zwei Anstriche aufgetragen werden fir
einen optimalen Schutz, denn wie sagen die Maler:
doch «Ein Anstrich ist kein Anstrich».




Falls Sie nicht sicher sind, welche Farbe zu lhrem
Haus und in die Umgebung passt, lohnt es sich
vieleicht einen Farbberater hinzuziehen. Der Farb-
berater unterstutzt auch erganzend zum Archi-
tekten und hilft beim Entwurf des produkte- und
unternehmerunabhangigen Farbkonzeptes sowie
bei der Umsetzung und Ausfuhrung.

Fassadenveranderungen sind
bewilligungspflichtig

Informieren Sie sich in jedem Fall bei lhrer
Gemeinde, bevor Sie die Farbwahl der Hausfas-
sade abschliessend bestimmen. Denn nicht alles
was gefallt, wird unbedingt bewilligt. Der Ortsbild-
schutz oder denkmalgeschitze Gebaude in der Nach-
barschaft konnen einen Einfluss haben auf die Zu-
stimmung und die Bewilligung der Behorden.

Die Bemusterung mit einem grosszugigen Farb-
muster kann dabei sicherlich eine sehr hilfreiche
Entscheidungsgrundlage sein fir samtliche betei-
ligten Parteien.

15. April 2010
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Vertrauen ist gut,
Kontrolle ist besser!

Bauarbeiten sollten laufend
kontrolliert werden. Sonst
konnen falsche und mangelhaft
ausgefiuhrte Arbeiten spater ins
Geld gehen.

Nicht alle Bauteile und -arbeiten konnen erst bei
der abschliessenden Bauabnahme auf ihre kor-
rekte Ausfuhrung gepruft werden. Mangel verber-
gen sich nicht selten in den nicht mehr sichtbaren
Bereichen. So fuhrt beispielsweise eingetretene
Feuchtigkeit durch die Kelleraussenwande regel-
massig zu Schaden an Gebauden. Ursache: Mei-
stens eine unsachgemasse Planung und/oder Aus-
fuhrung der Abdichtungen.

Deshalb muss der Keller unbedingt vor dem Hint-
erflillen kontrolliert und dokumentiert werden. So
auch zahlreiche andere Arbeiten. Denn nur so lasst
sich eine hohe Bauqualitat erreichen. Fur Bau-
herren, die oftmals Baulaien sind, empfiehlt sich
flr Baukontrollen der Beizug eines Fachmanns.

Mehr zum Thema «Bauqualitatskontrollen»
finden Sie auf den folgenden Seiten.

76 I



Ein Rissprotokoll
sichert Beweise

Vor dem Baubeginn sollte ein
Rissprotokoll angefertigt werden,
um allfallige Schaden an Nachbar-
gebauden zu dokumentieren.

Um das vorhandene Bauland optimal auszunut-
zen, wird immer dichter aneinander gebaut. Bau-
technische Entwicklungen der letzten Jahre haben
dafir weitere Moglichkeiten geschaffen. Durch
einen Baugrubenaushub oder eine Baugrubensi-
cherung unmittelbar an der Grundstucksgrenze
oder durch Pfahlarbeiten konnen Absenkungen
oder Risse an Nachbargebauden entstehen. Damit
solche Schaden nachgewiesen werden konnen,
sollte vor Baubeginn eine Bestandesaufnahme in
Form eines Rissprotokolls erstellt werden.

Im Interesse aller Beteiligten

Es muss im Interesse samtlicher betroffenen Par-
teien liegen, den aktuellen Zustand der Gebaude
vor Baubeginn zu dokumentieren. Denn Schaden
an den Nachbargebauden mussen von der Bau-
herrschaft zu ihren Kosten behoben werden. Im
Zweifelsfall mussen die betroffenen Nachbarn
aber den entstandenen Schaden beweisen konnen.
Auch gilt es beim Abschluss von Bauversiche-
rungen diesem Punkt besondere Aufmerksamkeit

77 I
e



zukommen zu lassen. Bei einzelnen Versicherun-
gen sind nur die Schaden an Gebauden gedeckt,
deren Zustand vor Beginn der Arbeiten mit einem
Rissprotokoll erfasst wurde.

Das Zivilgesetzbuch regelt im Artikel 679 die Ver-
antwortlichkeit des Grundeigentimers. «Wird je-
mand dadurch, dass ein Grundeigentimer sein
Eigentumsrecht Uuberschreitet, geschadigt oder
mit Schaden bedroht, so kann er auf Beseitigung
der Schadigung oder auf Schutz gegen drohenden
Schaden und auf Schadenersatz klagen.» Die in
den Bauvertragen allgemein verwendete SIA-Norm
118, Allgemeine Bedingungen flr Bauarbeiten,
nimmt in Artikel 111 dazu Stellung: «Soweit es an-
gezeigt ist, halt der Bauherr auf seine Kosten den
Bestand und Zustand fremder Sachen (wie z. B.
Grundstlicke, Bauten, Verkehrswege, Leitungen,
Grundwasservorkommen, Quellen), die im mog-
lichen Einflussbereich der Arbeiten liegen, noch
vor deren Beginn zur Beweissicherung fest. Er be-
schafft sich die erforderlichen Beweismittel.»

Rissprotokoll: Wie vorgehen?

Das Protokoll ist vom Bauherrn oder von seinem
Vertreter auf der Baustelle, dem Bauleiter, zusam-
men mit den Nachbarn zu erstellen. Oder die Par-
teien bestimmen gemeinsam einen externen Fach-
mann fir die Bestandesaufnahme. Im Rahmen
einer Begehung werden die visuell feststellbaren
Schaden, Anzeichen von Senkungen, Feuchtig-
keitsschaden und im Speziellen Risse festgehal-
ten. In einer Planskizze wird die Lage der erstellen
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Fotoaufnahmen eingezeichnet und mit einem
moglichst genauen Beschrieb der Feststellung er-
ganzt. Sind beide Parteien mit dem Protokoll ein-
verstanden, wird dieses gegenseitig schriftlich an-
erkannt.

Will der Bauherr kein Protokoll aufnehmen, kann
sich der Hausbesitzer der Nachbarliegenschaft an
eine Amtsperson, zum Beispiel einen Vertreter der
Gemeinde, wenden. Ein amtliches Rissprotokoll
erlangt auch ohne Unterschrift des Bauherrn seine
Beweispflicht. Die Kosten von einigen hundert
Franken konnen sich im Schadenfall durchaus
bezahlt machen. Entstehen Schaden an einem
Nachbarhaus wahrend der Bautatigkeit, kann der
Hausbesitzer eine vorsorgliche Beweissicherung
erstellen lassen. Dieses ordnet das Gericht auf
Begehren des Hauseigentimers an, wenn noch
kein Prozess hangig ist. Nicht immer ist es jedoch
moglich, die Schadensursache eindeutig zu be-
stimmen.

Wie werden Risse und Schaden
beurteilt?

Bestimmt werden Risse gemass der Schweizer
Norm SN 640 312a, Erschitterungen, unter Kapitel
D, Risse und Rissprotokolle. Risse werden nur auf-
genommen, wenn sie aus einem Meter Distanz von
blossem Auge erkennbar sind, was einer Rissbreite
von zirka 0,05 mm entspricht. Dabei werden Risse
an der Oberflache und durchgehende Risse unter-
schieden und bezuglich ihrer Breite in funf Klassen
eingeteilt (feine Risse < 0,2 mm bis klaffende Risse
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>3 mm). Im Unterschied zum Rissprotokoll werden
Erschutterungsmessungen parallel zu den Bauar-
beiten ausgefuhrt. So soll der Nachweis erbracht
werden, dass keine uUbermassigen Emissionen
oder Immissionen auf die Nachbargebaude ein-
gewirkt haben. Mittels neuer Technik konnen die
Messdaten uber ein Mobiltelefon regelmassig
ubertragen werden. Eine automatische akustische
oder optische Alarmierung kann auf die Uber-
schreitung der Grenzwerte aufmerksam machen.

Sind Schaden aufgetreten, wird eine Schlusskon-
trolle gemacht. Dabei wird der Vergleich zwischen
dem Rissprotokoll und zusatzlichen Schaden ge-
macht, dokumentiert und gegenseitig anerkannt.
Wurden keine Schaden gemeldet, wird in der Pra-
xis meistens auf eine Schlusskontrolle verzichtet.
Es empfiehlt sich, auch dies nachvollziehbar allen
beteiligten Parteien zu kommunizieren.

. 15. September 2011

Die 3 wichtigsten Punkte

Ein Rissprotokoll ...

1. ... dient der Beweissicherung bei Schaden.
2. ...istim Interesse aller beteiligten Parteien.
3. ... muss vor dem Beginn der Bauarbeiten

erstellt werden.
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Mit regelmassigen
Baukontrollen
Bauschaden wverhindern

Jedes Bauwerk ist nur so gut
wie die Qualitat der Ausfihrung.
Regelmassige Baukontrollen
helfen, eine hohe Qualitat zu
gewahrleisten.

Falsche oder mangelhafte Arbeiten gehen schnell
ins Geld, da sie spater nur mit viel Aufwand korri-
giert werden konnen. Es lohnt sich deshalb, die
einzelnen Bauetappen sorgfaltig zu kontrollieren
und Baumangel sofort beheben zu lassen.

Was soll wahrend der Bauausfuhrung
kontrolliert werden?

Das Hauptaugenmerk soll auf Konstruktionen ge-
legt werden, die anlasslich der Bauabnahme nicht
mehr sicht- und kontrollierbar sind. Dies sind zum
Bespiel Bauteile, bei denen Wasser eintreten kann
oder undichte Stellen in der Gebaudehille, an
denen feuchtwarme Luft entweichen kann, was zu
Feuchtigkeitsschaden an der Bausubstanz fiihren
kann. Eine unvollstandige oder unsaubere Verar-
beitung von Abdichtungen oder von Warmedam-
mungen ist dabei meistens die Ursache.
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Qualitatsprifungen vertraglich
vereinbaren

Im hektischen Bauumfeld wird eine systematische
Priafung und Abnahme einzelner Bauteile aber oft-
mals vernachlassigt und ist auf den meisten Bau-
stellen keine Selbstverstandlichkeit. Eine regelma-
ssige Baukontrolle und Qualitatssicherung muss
daher geplant und am besten vertraglich verein-
bart werden. Denn eine hochwertige Bauqualitat
lasst sich nur mit einer sorgfaltigen Planung und
einer regelméassigen Uberwachung der Arbeiten
erreichen.

Wassereintritte im Untergeschoss

Eintretende Feuchtigkeit durch die Kelleraussen-
wande fuhrt regelmassig zu Schaden an Gebau-
den. Hauptursachen sind meistens eine unsach-
gemasse Planung und/oder Ausfliihrung der Ab-
dichtungen. In Einzelfallen werden, um Kosten
einzusparen, geplante Fugenbander oder Abdich-
tungssysteme bei der Bauausfihrung weggelas-
sen. Die genaue Ausfiihrung und Kontrolle vor
dem Hinterflillen des Kellers muss beim Baupart-
ner daher genau hinterfragt und dokumentiert
werden.

Fehlerhafte Dachkonstruktionen

Unzureichend geplante Gefalle auf begehbaren
Flachdachern konnen bei der Kontrolle von Bau-
planen oder von Bauarbeiten bei einem Grossteil
der Gebaude festgestellt werden. Die Erklarungen
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der Beteiligten: «Flachdacher, die permanent
feucht sind, halten langer», ist ein alter Zopf. Die
Erfahrungen haben gezeigt, dass stehendes Was-
ser langerfristig zu Problemen fuhren kann. Mit
der entsprechenden Anpassung der SIA-Norm 271
«Abdichtungen von Hochbauten» aus dem Jahre
2007 wollte man dem entgegenwirken, was aber
noch nicht Uberall durchgedrungen ist. Bei den
Steildachkonstruktionen konnen sich im Verlaufe
der Zeit feuchte Stellen an der Dachuntersicht oder
der Fassadenkonstruktion abzeichnen, die auf eine
undichte Gebaudehtille hinweisen. Eine Ursache,
die mit einem Blowerdoor nachgewiesen werden
kann. Dabei wird ein Uberdruck im Gebaude

erzeugt und der Druckabfall durch entweichende
Luft gemessen. Die unsaubere Verarbeitung
der Dampfsperre, welche die Luftdichtigkeit des
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Gebaudes sicherstellen muss, ist dabei oftmals die
Ursache. Ein Schaden, der mit einer Kontrolle der
Luftdichtigkeitsschicht vor dem Anbringen der
Verkleidungen hatte verhindert werden konnen.

Anspruchsvolle Aussenwarmedammung

Nur eine bis ins letzte Detail sauber geplante und
ausgefuhrte Kompaktfassade wird die gewlinsch-
te Lebensdauer erreichen. Die Planung der luft-
dichten Gebaudehtlle sowie der Abdichtungen
und des Spritzwasserschutzes muss auf das ge-
samte Fassadensystem abgestimmt werden. Dies
kann nur unter der Berucksichtigung samtlicher
beteiligter Bauteile und der an der Ausfiihrung
beteiligten Unternehmer gelingen. Eine komplexe
Aufgabe, die in der Praxis immer wieder zu un-
sachgemassen Nahtstellen an der Gebaudehiille
und zu Bauschaden fihrt.

Risspravention vor Gipserarbeiten

Vor der Ausflihrung der inneren Verputzarbeiten
ist das Mauerwerk noch sichtbar. Zum jetzigen
Zeitpunkt kann noch bestimmt werden, wo Riss-
praventionen in Form von Netzeinbettungen in
den Verputz oder Trennungen in Form von Schwe-
denschnitten ausgefiihrt werden sollen. Ein gerin-
ger Aufwand, ganz im Gegensatz zur Behebung
von Rissen nach zwei Jahren anlasslich der Garan-
tieabnahme. Fehlerhaft ausgefiihrte Elektro-, Luf-
tungs- und Sanitaranschliisse konnen allenfalls
noch korrigiert werden, ohne dass die fertig ver-
putzten Wande aufgespitzt werden missen.
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Schallprobleme beim Unterlagsboden

Der unsachgemasse Einbau von Trittschalldam-
mungen unterhalb des schwimmenden Unterlags-
bodens ist oftmals die Ursache von Schallproble-
men zwischen den einzelnen Wohneinheiten. So
werden Elektro-, Sanitar- oder Heizungsleitungen
Uber den Betonboden geflihrt, was eine vollstan-
dige Ausfuhrung der Trittschalldammung verhin-
dert, da zu wenig Aufbauhohe vorhanden ist. Eine
Nachlassigkeit, die nach dem Einbringen des Un-
terlagsboden mittels Messungen festgestellt, aber
mit grosser Wahrscheinlichkeit nicht mehr beho-
ben werden kann.

15. Juni 2011

Die 4 wichtigsten Punkte in Kirze
1. Qualitatsprufungen systematisch planen
2. Baukontrollen vertraglich vereinbaren u.a.

3. Mangel erfassen, Nachbesserung
kontrollieren

q. I:uftdichtigkeitsprijfung mit
Uberdruckmessung «Blowerdoor»
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Baumangel nicht
dulden

Termin- und Kostendruck haben
immer mehr Einfluss auf die
Ausfihrung der Arbeiten auf der
Baustelle und die Bauqualitat.
Eine regelmassige Kontrolle der
Arbeiten macht sich bezahlt und
tragt zur langfristigen Wert-
erhaltung des Gebaudes bei.

Taglich werden auf der Baustelle Arbeiten ausge-
fihrt, deren Qualitat sich auf das Bauwerk aus-
wirkt. Dabei werden unterschiedlichste Materialien
und Konstruktionen von Unternehmern verbaut,
die in dieser Konstellation meistens noch nicht
zusammengearbeitet haben. Daraus entstehen
Nahtstellen, die sehr genau geplant und gepruft
werden mussen.

Die Baubehorde pruft die
Einhaltung der Bauvorschriften

Die Gemeinden prufen wahrend der Bauarbeiten
die Einhaltung der Auflagen aus der Baubewil-
ligung und den kantonalen und kommunalen
Bauvorschriften. Ublicherweise werden dabei die
Massgenauigkeit des Schnurgerusts, das korrekte
Verlegen der Kanalisationsleitungen, die Umset-
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zung der brandschutztechnischen Massnahmen
sowie die Gelander und Absturzsicherungen ge-
pruft. Sind diese Anforderungen erfullt, erteilt die
Gemeinde in der Regel die Bezugsbewilligung fir
ein Gebaude.

Regelmassige Baukontrollen schon
wahrend der Bauphase

Samtliche ubrigen Arbeiten miissen vom Bau-
herrn oder von dessen Vertreter auf der Baustelle,
dem Architekten oder dem Generalunternehmer
gepruft werden. Unter dem allgemein verbreiteten
Zeitdruck auf den Baustellen werden diese Kon-
trollen nicht immer vorgenommen. So werden
Priafungen und Abnahmen von einzelnen Bau-
oder Werkteilen unterlassen, die nach Abschluss




der Arbeiten nicht mehr sichtbar sind. Entspre-
chend dem Baufortschritt geplante Baukontrollen
tragen zur Sicherstellung der Bauqualitat bei, sind
aber auf den meisten Baustellen ein Fremdwort.
Die langfristigen Konsequenzen daraus tragt nicht
selten der Bauherr.

Vertrauen ist gut, Baukontrollen
sind besser!

Nicht alle Bauteile konnen anlasslich der Bauab-
nahme auf ihre korrekte Ausfihrung und die Ein-
haltung der Regeln der Baukunde gepruft werden.
Mangel verbergen sich nicht selten in den nicht
mehr sichtbaren Bereichen. Eine unsachgemasse
Dampfsperre im Dachbereich wird unter Umstan-
den erst ein paar Jahre nach der Fertigstellung der
Arbeiten einen Bauschaden nach sich ziehen. Fur
Bauherren, die oftmals Baulaien sind, empfiehlt
sich der Beizug eines Baufachmanns fir Baukon-
trollen.

Die funf wichtigsten Punkte

Aus den Erfahrungen aus Bauabnahmen und Man-
geln, die anlasslich der zweijahrigen Garantie-
abnahmen festgestellt wurden, zeigen sich nach-
folgende finf Gebaudeteile, die sorgfaltig gepruft
werden sollten:

Kellerabdichtung: Wie ist die Abdichtung
zwischen der Bodenplatte und der Kellerwand
sowie den einzelnen Arbeitsfugen im Beton ge-
plant? Wurden diese korrekt ausgefuihrt?
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Dachkonstruktion: Sind die Flachdacher ge-
mass den Anforderungen der SIA-Normen geplant
und mit ausreichend Gefalle ausgefihrt? Wurden
bei den Steildachern die Dampfbremsen luftdicht
angeschlossen sowie die Warmedammung voll-
standig und sauber verarbeitet?

Fassadenkonstruktion: Wurden die Platten
korrekt verarbeitet oder sind zwischen den einzel-
nen Platten grossere Fugen erkennbar?

Rohbaukontrolle vor den Gipserar-
beiten: Sind die haustechnischen Installationen
wie Elektro-, Wasser- und Liftungsanschliisse an
der korrekten Position? Werden uberall, wo not-
wendig, vom Gipser Gewebenetze eingebettet,
um Rissbildungen im Verputz vorzubeugen?




Ca. finf Wochen vor Fertigstellung:
Noch sind nicht alle Bauteile verkleidet oder ge-
strichen und es lasst sich mit Hinblick auf die Bau-
abnahme noch Einfluss auf die Arbeiten nehmen
oder es lassen sich Korrekturen anbringen.

Nachster Schritt: Bauabnahme - Was
gilt es zu beachten?

Lassen Sie sich gentigend Zeit, samtliche Bauteile
bei der Bauabnahme sorgfaltig zu prufen. Verlan-
gen Sie im Vorfeld ausreichend Zeit dafir, denn je
nach Komplexitat braucht es fir eine Eigentums-
wohnung zwei bis drei Stunden und fiir ein Ein-
familienhaus drei bis vier Stunden. Zeit, die gut
investiert ist. Denn alles, was anlasslich der Bau-
abnahme sicht- und prufbar ist und was Sie nicht
bemangeln, gilt aus baurechtlicher Sicht als abge-
nommen. Ein Bauberater kennt die SIA-Normen
sowie die Bauvorschriften und kann lhnen helfen,
lhre Anspriche und Rechte wahrend der Bauab-
nahme durchzusetzen.

15. Oktober 2009
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Schutzen Sie sich vor
Baupfusch

Der Bau einer Immobilie ist meist
eine Investition fiurs Leben. Ent-
sprechend vorbereitet sollte man
in ein Bauvorhaben starten.

Die wenigsten Leute kdnnen es sich leisten, mehr
als einmal im Leben ein Haus zu bauen. Dennoch
sturzen sich viele erschreckend unvorbereitet in
ein Bauvorhaben. Das bose Erwachen folgt dann,
wenn sich der gunstige Vertragspartner als unpro-
fessionell herausstellt und Mangel am Gebaude
fir gutes Geld nachgebessert werden mussen.

Doch Baupfusch muss nicht sein. Prifen Sie von
Beginn weg sorgfaltig, an wen sie sich vertraglich
binden. Holen Sie Referenzen ein! Durchleuchten
Sie alle Vertrage vor der Unterschrift und achten
Sie auf detaillierte Formulierungen. Fihren Sie
wahrend dem Bauprozess regelmassig Kontrollen
durch. Zu guter Letzt nehmen Sie sich genligend
Zeit fur die Bauabnahme und lassen Sie sich nicht
unter Druck setzen. Wenn Sie ein Baulaie sind,
empfiehlt es sich, bei einzelnen Schritten oder gar
wahrend des gesamten Bauprozesses einen Exper-
ten als unabhangigen Berater zur Seite zu ziehen.

Mehr zum Thema «Baupfusch» finden Sie auf
den folgenden Seiten.
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Bauschaden in
Milliarden-Hohe

Die Zahlen sind erschreckend
hoch: 1,6 milliarden Franken
oder anders gesagt 8 Prozent
der jahrlichen Bauinvestitionen

- im Hochbau von 21 Milliarden
Franken mussen fur die Mangel-
behebung an den Immobilien ein-
gesetzt werden. Rund 60 Prozent
der Schaden entstehen durch die
mangelhafte Wasserdichtigkeit
an der Gebaudehille.

Im Auftrag des schweizerischen Baumeisterver-
bandes erarbeitet die ETH Zirich eine Studie, wel-
che der Ursache von Bauschaden nachgehen soll.
Ziel der Studie soll die Starkung der schweizer
Bauqualitat fur die Erhaltung der Konkurrenzfahig-
keit und die Senkung der Baumangel unter 8 Pro-
zent der Bauinvestitionen sein.

Durchschnittlich 15 Méangel
pro Wohneinheit

Die Auswertungen von mehr als 1000 Abnahme-
protokollen haben ergeben, dass beim Bauen pro
Wohneinheit durchschnittlich ca. 15 Mangel a 2500
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Franken entstehen. Zusatzinvestitionen fir die ein-
zelnen Eigentumer, die durch die laufend steigen-
den immobilien- und Landpreise bis anhin meis-
tens aufgewogen und vermutlich auch aus diesem
Grunde nicht breiter thematisiert wurden.

Ursachen und Verursacher
der Baumangel

Gemass Studie der ETH sind 60 Prozent der Man-
gel bei der Ausfihrung der Arbeiten auf der Bau-
stelle entstanden. 20 Prozent sind Planungsfehler,
6 Prozent sind Bauleitungsfehler und die restlichen
Prozente verteilen sich auf diverse Ursachen. Rund
60 Prozent der entstandenen Mangel werden dabei




bei der fehlerhaften Wasserdichtigkeit der Gebau-
dehtlle oder bei der ungeniigenden Liegenschaft-
sentwasserung festgestellt. Am meisten betroffen
sind dabei Bauteile unter dem Terrain, Balkone,
Terrassen und Dachkonstruktionen.

Unzureichende Planung der
Bauherrenentscheide

Der Bauherr muss auf dem Weg zum fertigen Bau-
projekt laufend Entscheide treffen fiir welche er
die notwendigen Grundlagen und Uber ausrei-
chend Zeit fir das Abwagen braucht. Im hektischen
Baualltag geht dies oftmals vergessen. Bauherren
sehen sich gezwungen, Entscheide innerhalb von
ein paar Stunden zu fallen, damit der Bauprozess
nicht gestoppt wird. So ist es meistens aus zeit-
lichen Grinden nicht mehr maoglich, Informatio-
nen und Referenzen Uber die vom Architekten vor-
geschlagenen Unternehmer einzuholen. Ebenso
reicht die Zeit oft nicht, um Details fir die ausfuih-
rung der Arbeiten anlasslich eines Vergabe-
gesprachs zu klaren. Der Einbezug der Bauherren
in den Bauprozess und das geplante und frihzei-
tige Einholen seiner Entscheide ist in der Praxis
nicht selbstverstandlich.

Ungenigende oder fehlende
Qualitatskontrollen

20 Prozent der Baumangel entstehen bei der Pla-
nung auf dem Papier. Eine zusatzliche Kontrolle
der Ausfihrungsplane der Architekten und Planer
bevor die Plane fir die Ausfiihrung auf die Bau-
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stelle kommen, konnte die Fehlerquellen reduzie-
ren. Ein Kontrollschritt, der in der Praxis zu wenig
konsequent umgesetzt wird.

Die laufenden Qualitatskontrollen und Abnahmen
einzelner Arbeiten wahrend der Bauausfiihrung
sind Grundleistungen der Architekten und Planer,
welchen immer mehr Gewicht zukommt, da
60 Prozent der Baumangel wahrend der Bauaus-
fihrung entstehen. Aufgaben, die im hektischen
Baualltag nicht selten vergessen gehen.

Kontinuierliche Weiterbildung

Die Anforderungen an die am Bau Beteiligten ha-
ben in den vergangenen Jahren laufend zugenom-
men. Die immer starkeren Warmedammungen
und dichteren Gebaudehillen verzeihen keine
Schwachstellen mehr und fihren unweigerlich zu
Bauschaden. Nur durch die laufende Weiterbil-
dung aller Planer und Bauausfihrenden kann das
notwendige Baufachwissen in den Baualltag trans-
feriert werden.

Als Bauherrschaft frih aktiv
werden und kontrollieren

Mangel an der Gebaudehiille sind bei der Bauab-
nahme meistens nicht mehr erkennbar. Schaden
treten aber oftmals nach Ablauf der fiinfjahrigen
Garantiefrist auf und gehen dann vollumfanglich
zu Lasten der Bauherrschaft. Die Bauherrschaft tut
somit gut daran, den Erstellungsprozess aktiv zu
begleiten und regelmassige Qualitatskontrollen
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zu verlangen oder selber vorzunehmen. Der Bei-
zug eines unabhangigen Baufachmanns fur ge-
zielte Baukontrollen kann sich deshalb durchaus
bezahlt machen.

Oktober 2012

Hausbau - die 5 wichtigsten Tipps

1.
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Referenzen — lUiber Baupartner personlich
einholen.

Bauvertrage — nur verstandlich und voll-
standig abschliessen.

Baukonstruktion — Bauplane prifen oder
prufen lassen.

Baukontrollen — regelmassig druchfiihren,
Wasserdichtigkeit gezielt kontrollieren.

Bauabnahme - vornehmen, genigend Zeit
einberechnen.



Bauschaden und
Baupfusch sind ein
alltigliches Argernis

Die Behebung wvon Bauschaden
verursacht in der Schweiz Kosten,
die auf 200 bis 500 Millionen
Franken geschatzt werden.
Bauschaden sind daher nicht nur
ein Argernis fiir die Betroffenen,
sondern belasten auch die Wirt-
schaft erheblich. Die Entstehung
von Bauschaden und Baupfusch
haben unterschiedliche Ursachen.

Dichtere Gebaudehullen, starkere Warmedam-
mungen und der Einsatz immer komplexerer
Haustechnikanlagen erhohen die Anforderungen
an die Planer und die Bauhandwerker stetig. Es
reicht nicht, wenn jeder Unternehmer sein Bauteil
fehlerfrei erstellt und einbaut. Nur wenn die einzel-
nen Bauteile nahtlos ineinander greifen, ist eine
fachgerechte Sanierung oder ein Umbau moglich.
Eine umsichtige Planung sowie ein Arbeitsgattun-
gen Ubergreifendes Mitdenken samtlicher Beteilig-
ten ist notwendig. Die Architekten und die Bauleiter
sind immer mehr gefordert, um beim allgegen-
wertigen Kosten- und Termindruck die Einhaltung
der Qualitat und der Vorschriften sicherzustellen.
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Die Bemihungen des Schweizerischen Ingenieur-
und Architektenvereins SIA sowie der Fachverban-
de der einzelnen Berufsgattungen sind gross, um
die Bauqualitat laufend zu verbessern. Die Nor-
mierungen und die Vorgaben andern immer
schneller, damit sie mit den neuen Materialien und
Techniken mithalten kdnnen. Nicht selten sind die
Handwerker auf der Baustelle nicht mit den aktu-
ellen Normen fir die Ausfuhrung ihrer Arbeiten
vertraut. Leider werden die Baunormen und Emp-
fehlungen oftmals erst zu Rate gezogen, wenn es
darum geht zu belegen, wer die Schuld fir einen
Baufehler tragt und wer nicht.

Zusatzliche Warmedammung

Bei alteren Gebauden steht das Anbringen von zu-
satzlicher Warmedammung zuoberst auf der Prio-
ritatenliste, damit der Energieverbrauch nach-
haltig gesenkt werden kann. Was friher beim
Anbringen von Dammstarken von 4-6 cm noch
problemlos in Eigenregie ausgefuhrt werden
konnte, wird bei Dammstarken von 20 cm und
mehr zur bauphysikalischen Herausforderung. Nur
wenn die Dampfsperren und die Winddichtigkeit
fachgerecht geplant und ausgefiihrt werden, ent-
stehen keine Feuchtigkeitsprobleme und Bauscha-
den. Denn feuchte Raumluft entweicht durch die
kleinsten Locher in der Gebaudehille, kuhlt sich
auf dem Weg nach Aussen ab und gibt Kondensat
in Form von Feuchtigkeit ab. Erfolgt diese Feuch-
tigkeitsabgabe in der Baukonstruktion werden
kurz- und mittelfristig Feuchtigkeits- und Schim-
melbildungen entstehen.
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Langfristiges Sanierungskonzept

Die Ausfluhrung der Sanierungsarbeiten in Etap-
pen kann sich auch aus steuerlichen Uberlegungen
aufdrangen. Die gesamte Sanierung muss aber
zwingend zum Beginn geplant werden, damit
keine «Flickwerksanierung» entstehen kann. Ar-
gerlich, wenn die Fenster ersetzt werden, die
Warmedammung in den Fensterleibungen der
nachfolgenden Fassadenwarmedammung aber
nicht eingeplant wurde.

Die Gebaudehtlle und somit der Energieverbrauch
des Gebaudes sollten vor dem Ersatz der Heizanla-
ge optimiert werden. Nur so kann, die neue Heiz-
anlage optimal dimensioniert und ausgelegt wer-
den. Schade, wenn die neue Heizung nach der
Fassadensanierung nur mit «angezogener Hand-
bremse» und einem schlechten Wirkungsgrad lau-
fen kann und unnotige Energie verbraucht.

Eine detaillierte Planung und eine konsequenter
Prafung der ausgefuhrten Arbeiten sind fir die Si-
cherstellung der Qualitat der Bauarbeiten zwin-
gend. Auch bei Umbau- und Sanierungsarbeiten
ist eine Prifung und Abnahme der einzelnen Ar-
beiten Pflicht. So sollen die Warmedammungen
und die Dampfsperren geprift werden, bevor die-
se mit Holz oder Gips verkleidet werden. Denn
nicht alle Bauteile konnen anlasslich der Bauab-
nahme auf eine normenkonforme und fehlerfreie
Ausfuhrung kontrolliert werden. Es kann sich far
die Qualitat der ausgefiihrten Arbeiten durchaus
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bezahlt machen, fiur punktuelle Baukontrollen
einen Bauberater als unabhangigen Experten bei-
zuziehen.

Bauabnahme

Lassen Sie sich gentigend Zeit, samtliche Bauteile
sorgfaltig zu prifen. Denn alles, was anlasslich der
Bauabnahme sichtbar ist und nicht bemangelt
wird, gilt als abgenommen und somit auch als ak-
zeptiert. Mit der Bauabnahme beginnen auch die
jeweiligen Garantiefristen zu laufen. Verlangen Sie
daher von der Abnahme ein schriftliches Protokoll,
damit fir den Beginn der Fristen gar keine Miss-
verstandnisse entstehen konnen.

15. April 2009
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Wie kann man sich vor
Baupfusch schutzen?

Der Kauf oder der Bau einer Immo-
bilie bedeutet fiur viele eine der
grossten Investitionen in ihrem
Leben. Oftmals begeben sich Bauf-

- rauen und Bauherren erstaunlich
unvorbereitet in das Abenteuer
und verkennen die Risiken. Hier
die wichtigsten Tipps.

Suchen Sie Baupartner sorgfaltig
aus und holen Sie Referenzen ein

Fir einen erfolgreichen Bauprozess muss der Ver-
tragspartner umsichtig ausgesucht werden. Infor-
mieren Sie sich sorgfaltig Uber den Architekten
oder den Generalunternehmer lhrer Wahl und las-
sen Sie sich Referenzen geben. Sprechen Sie mit
den Bauherren der Referenzobjekte und verschaf-
fen Sie sich einen personlichen Eindruck. War die
Planung umsichtig, der Bauablauf reibungslos,
wurden die Baukosten und Termine eingehalten?
Verlangen Sie ebenso einen aktuellen Betreibungs-
auszug und lassen Sie die Bonitat der Unterneh-
mer von lhrer Bank prufen.
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Regeln Sie das Verhaltnis mit dem
Architekten mit einem Vertrag -
von Anfang an

Die Zusammenarbeit mit einem Architekten soll
frihzeitig vertraglich geregelt werden. Nicht sel-
ten kommt es vor, dass der Vertrag erst vor der
Baueingabe unterschrieben werden soll. Dies,
nachdem bereits ca. 25 Prozent der Architekten-
leistungen erbracht sind. Sicherlich keine optimale
Verhandlungsposition fur den Bauherrn. Der
Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein
SIA bietet auch fur Nichtmitglieder seine Vertrags-
vorlage an, welche die wichtigsten Punkte ohne
spezielle Vereinbarungen abdeckt.




Klaren Sie bei Anzahlungsvertragen
die Details vor der Unterschrift

Anzahlungsvertrage werden oftmals auf Basis von
Kurzbaubeschrieben und wenig detaillierten Plan-
grundlagen unterzeichnet. Nicht immer decken sich
bei diesem Vorgehen am Schluss die Vorstel-
lungen der Bauherren mit der effektiven Ausflih-
rung des Generalunternehmers. Verlangen Sie auf
jeden Fall detaillierte Unterlagen von lhrem neuen
Eigenheim, damit Sie nicht die Katze im Sack kau-
fen. Klaren Sie die Sicherstellung Ihrer Anzahlung,
denn zu diesem Zeitpunkt besteht dafir noch kein
ausreichender Gegenwert.

Augen auf bei Generalunternehmer-
vertragen!

Die Generalunternehmervertrage sind in ihrer
Form frei, was mitunter zu ganz einseitigen Formu-
lierungen fuhren kann wie «Es liegt erst ein
Baumangel vor, wenn ihn der Generalunterneh-
mer als solchen akzeptiert». Es empfiehlt sich die
Vertragsvorlagen und allgemeinen Bedingungen
des VSGU, des Verbandes Schweizerischer General-
unternehmer, zu verwenden oder sich zumindest
daran anzulehnen. Denn in nur einem Vertrag wird
das gesamte Bauwerk beschrieben und bestellt.
Lassen Sie daher den Vertragsentwurf unbedingt
durch einen Bauberater des Hausvereins prifen,
damit Sie Schwachstellen reduzieren konnen und
die Risiken vor der Unterzeichnung des Vertrags
erkennen.
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Durch Kontrollen dem Baupfusch
vorbeugen

Nicht alle Bauteile konnen anlasslich der Bauab-
nahme auf eine normenkonforme Ausfuhrung und
die Einhaltung der Regeln der Baukunde gepruft
werden. Mangel verbergen sich nicht selten in den
nicht mehr sichtbaren Bereichen. Speziell kontrol-
liert werden sollten Abdichtungen unter Terrain,
die Warmedammungenim Dach-und im Fassaden-
bereich, der Aufbau des Unterlagsbodens sowie
die Gipserarbeiten. Es kann sich fur die Qualitat
lhres Eigenheims durchaus bezahlt machen, fur
punktuelle Kontrollen einen Bauberater beizuziehen.

Was missen Sie bei der Bauabnahme
beachten?

Lassen Sie sich genligend Zeit samtliche Bauteile
anlasslich der Bauabnahme sorgfaltig zu prufen.
Lassen Sie sich dabei nicht unter Druck setzen und
verlangen Sie von |hrem Baupartner ausreichend
Zeit. Denn alles, was anlasslich der Bauabnahme
sichtbar ist und Sie nicht bemangeln, gilt als abge-
nommen. Ein Bauberater kennt die SIA-Normen
sowie die Bauvorschriften und kann lhnen helfen,
Ilhre Anspruche und Rechte wahrend der Bauab-
nahme durchzusetzen.

10. Dezember 2008
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Damit die Baukosten
nicht aus dem Ruder
laufen

Bei kaum einem anderen Ereignis
nimmt man so viel Geld in die
Hand wie beim Bau eines Eigen-
heims. Klar, dass da das Thema
Kosten im Vordergrund steht.

Das Thema Kosten und deren Einhaltung begleitet
einen Bauherrn die gesamte Bauzeit. Nicht immer
besteht jedoch Klarheit, mit welcher Genauigkeit
die Baukosten eingehalten werden mussen. Des-
halb gilt: Je praziser die Kostenplanung und die
Kostenuberwachung sind, desto besser kann die
Kostenvorgabe des Bauherrn erreicht werden.

Baukosten sollten schon wahrend der Projekt-
phase auf deren Vollstandigkeit geprift werden.
Ein unabhangiger Experte kann Baulaien dabei zur
Seite stehen. Dieser beurteilt in der Folge auch
Regierechnungen und Zusatzforderungen der Un-
ternehmer, kontrolliert Mehrkosten- sowie Schluss-
abrechnungen und pruft die Einhaltung der Kosten-
voranschlage. So sind Sie als Bauherr vor bdsen
Uberraschungen gefeit.

Mehr zum Thema «Baukosten» finden Sie auf
den folgenden Seiten.
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Unterschiedliche
Flachen- und Raum-
berechnungen

Wirrwarr bei Berechnungen -
Unterschiedliche Flachenbezugs-
grossen in Immobilieninseraten
sowie nicht einheitlich an-
gewendete kubische Berechnungen
fir Kostenschatzungen machen

es schwer, Immobilienpreise

miteinander zu vergleichen.

Verschiedene Berechnungsarten von Vereinigun-
gen sowie die ausfuhrliche SIA-Norm 416 machen
es fur Bau- oder Immobilienlaien nicht einfach,
die Ubersicht zu bewahren. Unterteilt werden die
Flachenberechnungen in der SIA-Norm 416 in die
drei Hauptgruppen: Grundstucksflache, Geschoss-
flache und Aussengeschossflache.

Geschossflache

Die Geschossflache (GF) inklusive der Aussen-
wandkonstruktionen stellt zum Beispiel die Bezugs-
grosse flur den Zircher Wohnbaukostenindex dar.
Weitere unterschiedliche Zusammensetzungen der
drei Hauptgruppen ermoglichen, Bezugsgrossen
verschiedener Bauobjekte miteinander zu verglei-
chen.


http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%20416/dfi/D/Product
http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%20416/dfi/D/Product
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Die Wohnflache (WF) definiert die Flache inner-
halb der Aussenmauern inklusive Bad/WC sowie
der Innenwande und gilt als Grundlage fiur die
Mietpreisberechnung und basiert auf einer Defini-
tion der Vereinigung der Zurcher Immobilienun-
ternehmen VZI. Die Wohnflache findet verbreitet
Anwendung in Immobilieninseraten.

Als Berechnungsgrundlage gilt seit dem Jahre

2003 die . Gegenuber ihrem Vorgan-
ger der Norm SIA 116 aus dem Jahre 1952, wer-
den in der keine umstandlichen

Zuschlage fur zum Beispiel Dacher und Dachauf-
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bauten kalkuliert. Das effektive Gebaudevolumen
wird berechnet und mit dem Kennwert des Kubik-
meterpreises, der die reinen Baukosten ohne
Umgebung und Nebenkosten wiedergibt, multipli-
ziert. Die einfache Anwendung soll die Verstand-
lichkeit fir Nichtbaufachleute erhohen.

Wenig Erfahrungswerte

Viele Architekten und Bankfachleute verfliigen aber
uber keine ausreichenden Erfahrungs- und Kenn-
werte flur die Kubikmeterpreise nach der neuen
Norm SIA-Norm 416 ohne Zuschlage und verwen-
den noch ihre Kennzahlen nach der alten SIA-
Norm 116, die eigentlich nicht mehr in Kraft ist.
Aus diesem Grunde sind die Preisangaben fur
Kubikmeterpreise nicht immer vorbehaltlos ver-
gleichbar, haben sie nicht die gleiche Berech-
nungsgrundlage.

Kubikmeterpreis: Anwendung

Kubikmeterpreise werden fur die Berechnung von
Grobkostenschatzungen mit einer Genauigkeit
von 20 bis 25 Prozent in der Vorprojektphase ein-
gesetzt, um die Machbarkeit des Bauvorhabens in
einer frihen Phase zu prufen. In der Projektphase
werden Kostenschatzungen mit einer Genauigkeit
von 15 bis 20 Prozent berechnet, welche oftmals
die Kostengundlage bei der Baueingabe bildet.
Der Kubikmeterpreis, der vom Zurcher Index der
Wohnbaupreise jeweils flir ein Musterhaus be-
rechnet wird, betrug fur das Jahr 2007 Fr. 618.-.

108 I


http://shop.sia.ch/normenwerk/architekt/sia%20416/dfi/D/Product

Kennzahlen und Richtwerte

Preiskalkulationen basierend auf Kubikmeter- und
Flachenangaben und Richtpreisen pro Einheit er-
geben unter Berucksichtigung ihrer Kostenun-
genauigkeit Richtwerte wahrend der Planungs-
phase.

Die Kostenrichtwerte verandern sich nicht nur bei
unterschiedlichen Gebaudekonstruktionen oder
Wohnstandards, sondern hangen auch von der
Grosse der einzelnen Bauvorhaben ab.

Die Richtpreise sind daher mit der notwendigen
Vorsicht einzusetzen und zu vergleichen. In der
SIA-Norm 102 der Ordnung fur Leistungen und
Honorare der Architekten ist geregelt, dass die
Baueingabe auf Basis einer Kostenschatzung wie
zum Beispiel auf Basis einer kubischen Berech-
nung gemass SIA-Norm 416 erfolgen kann. Die

Kostengenauigkeit dafltir betragt +/- 20 Prozent.
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Zeitraum sinnvoll nitzen

Der Zeitraum wahrend des Bewilligungsverfah-
rens soll dann fir die Erarbeitung einer praziseren
Kostengenauigkeit, dem Kostenvoranschlag mit
einer Toleranz von +/- 10 Prozent genutzt werden.
Zum Zeitpunkt der Baueingabe sind somit die Bau-
kosten ziemlich ungenau bestimmt, zu ungenau
far viele Bauherren.

Kosten genau definieren

Lasst die Finanzierung nur ein kleineres Gebaude
zu, oder besteht der Spielraum fiir eine Erweiterung
oder einen erhohten Ausbaustandard? Es empfiehlt
sich, die Kosten vor der Baueingabe mit einer Ge-
nauigkeit von +/- 10 Prozent zu bestimmen, damit
die Bauherrschaft vor der Baueingabe die Kosten
kennt und nicht mit einer Baubewilligung dasteht,
die nicht finanziell vollumfanglich tragbar ist.

1. September 2008

SIA-Normen: Wie berechnet man was

1. SIA-Norm 416 (2003): Flachen und Volu-
men von Gebauden

2. SIA-Norm 116 (1952): Normalien fur die
kubische Berechnung von Hochbauten
m?3 Preis — Kostenbasis flir das Gebaude-
volumen
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Bei der Bauabnahme
ruhig kleinlich sein

Mit der Bauabnahme geht das
Eigenheim in die Obhut und die
Verantwortung des Bauherrn uber.
Dementsprechend sorgfaltig muss
dabei vorgegangen werden.

Es ist soweit: |hr Eigenheim ist fertig. Lassen Sie
sich bei der Bauabnahme aber nicht von lhren
Emotionen Ubermannen, sondern nehmen Sie
sich Zeit — und vor allem: Seien Sie kritisch. Priifen
Sie alles sorgfaltig und lassen Sie samtliche Man-
gel im Abnahmeprotokoll notieren, inklusive Ter-
min, bis wann der Mangel behoben sein soll.
Wichtig: Wird bei der Bauabnahme ein offensicht-
licher Mangel ubersehen, so gilt dieser trotzdem
als abgenommen und der Bauherr verliert das
Recht auf Nachbesserung!

Fur die Bauabnahme einer Eigentumswohnung
sollten zwei, fir die eines Hauses drei Stunden
einberechnet werden. Die Begehung sollte bereits
im Kauf-, Werk- oder Generalunternehmervertrag
vereinbart werden. Am Ende miussen beide Par-
teien — Bauherr und Unternehmer - ihre Unter-
schrift unter das Abnahmeprotokoll setzen.

Mehr zum Thema «Bauabnahme» finden Sie
auf den folgenden Seiten.
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10 Dinge, worauf Sie
bei der Bauabnahme
achten sollten

Fast haben Sie es geschafft: Nur
die Bauabnahme trennt Sie noch
vom Ende Ihres Bauprojekts. Umso
wichtiger, dass Sie nun nicht den
Schlendrian einziehen lassen,
sondern aufs Detail achten.

Nach einer meist intensiven Zeit der Bauausflih-
rung muss das Bauwerk vom Ersteller und vom
Bauherrn gemeinsam geprift werden. Nach der
Abnahme geht das Bauwerk wie gesehen in die
Obhut und in die Verantwortung des Bauherrn
uber. Wird ein offensichtlicher Mangel tUbersehen,
gilt er dennoch als abgenommen. Dementspre-
chend sorgfaltig muss bei der Bauabnahme vor-
gegangen werden. Die wichtigsten Tipps finden
Sie in der nachfolgenden Checkliste. Es kann sich
durchaus bezahlt machen, sich bei einzelnen Punk-
ten von einem Bausachverstandigen beraten zu
lassen.

1. Praziser Bauvertrag: Ein praziser Bau-
vertrag ist entscheidend. Sind die Formulierungen
im Baubeschrieb schwammig, so lassen sich nicht
erbrachte Leistungen und vereinbarte Ausfih-
rungsqualitaten nur schwer einfordern.
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2. Vorbereitung Baubegehung: Bei einer
Baubegehung vor der eigentlichen Abnahme soll
die Bauausfihrung in Ruhe gepruft werden. Notie-
ren Sie sich die zu beanstandenden Punkte, damit
diese anlasslich der Bauabnahme nicht vergessen
gehen.

3. Zeitplanung Bauabnahme: Firdie Ab-
nahme einer Eigentumswohnung sollte mit gut
zwei Stunden und mit der Abnahme eines Einfa-
milienhauses mit ca. drei Stunden gerechnet wer-
den. Verlangen Sie einen ausreichenden Zeitrah-
men, damit eine sorgfaltige Prifung maoglich ist.

4. Abnahmeprotokoll und Mangelliste:
Anlasslich der Bauabnahme schreibt der Ersteller
ein Abnahmeprotokoll mit einer Mangelliste. Die
ausstehenden Arbeiten und die festgestellten
Mangel sollen vollstandig und nachvollziehbar
protokolliert werden, damit diese flir nicht an der
Bauabnahme Beteiligte verstandlich sind. So haben
Sie —falls notwendig — die Moglichkeit, die Mangel
zu einem spateren Zeitpunkt auf dem Rechtsweg
durchzusetzen.

5. Was muss geprift werden? Grund-
satzlich alles. Wichtig sind aber die sichtbaren
Oberflachen (Boden, Wand, Decken usw.), da die-
se wie gesehen akzeptiert werden mussen. Die
Beurteilung von Oberflachen und Ausfiihrung
richtet sich nach den jeweiligen SIA-Normen und
den Empfehlungen der Schweizerischen Fachver-
bande.
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6. Allgemeine Teile nicht vergessen:
Diese werden nicht selten vergessen. Wer pruft
die allgemeinen Teile der Liegenschaft (Tiefga-
rage, Dach, Umgebung usw.)? Auch diese Teile
sollen sorgfaltig von den Stockwerkeigentimern
kontrolliert werden, gehen sie doch in das Eigen-
tum aller Uber.

7. Abnahme verweigern: Das Bauwerk
muss abgenommen werden, wenn es im norma-
len Rahmen benutz- und somit bewohnbar ist.
Wenn dies nicht der Fall ist, soll und muss die Ab-
nahme zuruckgestellt werden. Verlangen Sie im
Zweifelsfall die schriftliche Bezugsbewilligung der
Behorden, welche die Bewohnbarkeit bestatigt. Ist
dies nicht gegeben, verweigern Sie die Abnahme.
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8. Was, wenn man sich nicht einig
ist? Lassen Sie auf dem Protokoll festhalten,
was Sie beanstanden oder hinterfragen. Verlan-
gen Sie die Prifung durch einen unabhangigen
Experten als Schiedsrichter. So haben Sie die
Moglichkeit einen Bauexperten nach seiner unab-
hangigen Meinung zu fragen oder zum Beispiel
bei einem Fachverband ein Gutachten uber die
wellige Ausfihrung der Weissputzdecke einzuho-
len.

9. Termin fur Mangelbehebung: Der Ter-
min fur spateste Erledigung samtlicher Mangel
soll bestimmt und schriftlich fixiert werden. Die
Normen sehen daflir «eine angemessene Frist»
vor, die teilweise auch von Lieferfristen fir not-
wendige Bauteile abhangig ist.

10. Protokoll unterzeichnen: Das Pro-
tokoll muss gegenseitig schriftlich anerkannt wer-
den. Bestehen sie auf eine Kopie oder machen Sie
zumindest ein Foto der Unterlagen.

5. August 2012
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Warum die Garantie-
abnahme nach zwei
Jahren so wichtig
ist ...

Mit der Bauabnahme gehen alle
Rechte und Pflichten eines Bau-
werks an den Bauherrn oder den
Eigentumer uber. Die Garantie-
frist beginnt damit zu laufen.
Gut zu wissen, welche Anspriche
einem Immobilienbesitzer dann
zustehen.

Die Grundlage fur die Garantieleistungen eines
Unternehmers bildet der Werk- oder Kaufvertrag.
Die Garantieleistungen werden in den Vertragen
unterschiedlich geregelt. Nicht immer bildet die
SIA-Norm 118 «Allgemeine Bedingungen fiir Bau-
arbeiten» den diesbezuglichen Vertragsbestand-
teil, dann gelten die Bedingungen aus dem Obli-
gationenrecht.

Garantie SIA-Norm 118

Wurde die SIA-Norm 118 als Vertragsbestandteil
vereinbart, beginnt mit der Bauabnahme die zwei-
jahrige Garantiefrist, die eigentliche Rugefrist fur
offensichtliche Mangel, zu laufen. Kleinere Mangel
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wie feinere Rissbildungen, die sich nicht vergros-
sern, konnen vor Ablauf der zweijahrigen Garan-
tiefrist gemeldet werden. Mangel, wie etwa der
Wassereintritt an einer Dachkonstruktion, mussen
hingegen umgehend gemeldet werden, damit Fol-
geschaden verhindert werden konnen.

Die Garantiefrist fur verdeckte Mangel, die nach
der Garantieabnahme auftreten, betragt funf Jah-
re. Diese Mangel mussen umgehend innerhalb
von sieben Tagen dem Unternehmer mitgeteilt
werden, damit die Garantieanspriiche Giltigkeit
haben.

Im Gegensatz zum Obligationenrecht konnen ge-
mass SIA-Norm 118 kleinere Mangel bis zur
Garantieabnahme gesammelt und zusammen
angemeldet werden. Der wesentliche Vorteil der
Garantieleistungen gemass der SIA-Norm 118
liegt darin, dass die Beweislast wahrend der ers-
ten zwei Jahre daruber, ob ein Mangel vorliegt
oder nicht, beim Unternehmer liegt. Sicherlich ein
Vorteil, muss doch der Bauherr als Baulaie dem
Unternehmer nicht den Mangelnachweis erbrin-
gen. Erst nach Ablauf der zweijahrigen Garantie-
frist kehrt sich die Beweislast fur die verdeckten
Mangel um und obliegt von nun an dem Bauherrn.

Garantieabnahme - die letzte
Gelegenheit

Die Garantieabnahme bildet fliir den Eigentimer
die letzte Moglichkeit, bereits erkannte oder erkenn-
bare Mangel zu rugen, die innerhalb von zwei
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Jahren nach der Bauabnahme aufgetreten sind.
Nimmt der Bauherr dies nicht wahr, verliert er sei-
nen Garantieanspruch fur diese Mangel.

Ratsam ist es daher, in jedem Fall zwei bis drei
Monate vor Ablauf der Frist beim Architekten oder
Generalunternehmer nachzufragen, damit die
Schlussabnahme nach zwei Jahren nicht verges-
sen geht. Denn samtliche Unternehmer mussen
nachweislich spatestens am letzten Tag der Ruge-
frist Kenntnis der Mangel haben, ansonsten erlo-
schen die Garantieansprtiche.

Im ublichen Leistungsumfang des Architekten ge-
mass SIA-Ordnung 102 «Leistung und Honorare
der Architekten» sind das Einsammeln der Man-
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gel, das Organisieren der Arbeiten, das Aufbieten
der Unternehmer und das Uberwachen der Garan-
tiearbeiten enthalten. Das Durchsetzen der Garan-
tieanspruche ist jedoch Sache des Bauherrn oder
muss dem Architekten separat vergutet werden.
Ist ein Unternehmer konkurs oder weigert er sich,
die Garantiearbeiten zu leisten, konnen je nach-
dem die Leistungen der Nachbesserungsarbeiten
mit einem Bank- oder Versicherungsgarantie-
schein gedeckt werden.

Garantieabnahme mit einem
Generalunternehmer

Der Generalunternehmer ist Ublicherweise flir das
Erbringen der Garantieleistungen zustandig. Ver-
sucht der Generalunternehmer die Schlussprufung
Uber den Ablauf der Rligefrist hinaus zu verschie-
ben oder weigert er sich, eine Garantieabnahme
vorzunehmen, muss der Bauherr den Generalun-
ternehmer rechtzeitig uber die vorhandenen Man-
gel in Kenntnis setzen. So kommt der Bauherr sei-
nen Pflichten innerhalb der zweijahrigen Rugefrist
und der funfjahrigen Garantiedauer nach.

Ablauf einer Garantieabnahme

Der Bauherr und der Architekt oder Generalunter-
nehmer nehmen die Schlussprifung gemeinsam
zur Beweissicherung vor. Der Architekt oder der
Generalunternehmer erstellt ein Protokoll, welches
von beiden Parteien unterzeichnet werden muss.
Oftmals gibt die Beurteilung, ob ein Mangel vor-
liegt oder nicht und welche Massnahme fir die
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Nachbesserung erfolgen soll, zu Diskussionen An-
lass. Die fur einen Bauherrn nicht nachvollzieh-
baren Verweise auf zulassige Toleranzen nach
einer SIA-Norm oder die unverhaltnismassige
Nachbesserung sind oftmals Anlass dafur. Ein
Bausachverstandiger oder Bauberater kann den
Bauherrn anlasslich einer solchen Abnahme un-
terstutzen und ihm bei der Durchsetzung seiner
Mangelrechte helfen.

Neubeginn der Garantiefristen

Fur die instandgestellten Teile findet gemass SIA-
Norm 118 auf Verlangen des Unternehmers eine
Abnahme statt. Es liegt aber vor allem im Interes-
se des Bauherrn, bei umfassenden Mangelbehe-
bungen eine solche Abnahme vorzunehmen und
ebenfalls zu protokollieren. Denn mit der Ab-
nahme der Nachbesserungsarbeiten beginnt die
Garantiefrist dieser Werkteile neu zu laufen.

1. September 2010
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Wenn beim Bauen
Mangel entstehen

Mit der Bauabnahme geht das
fertige Bauwerk in die Obhut

des Bauherrn iUber. Damit wird
ein wichtiger Meilenstein bei
Neubauten und Renovationen
erreicht. Eine gut geplante und
sorgfaltige Abnahme lasst fehler-
hafte Ausfihrungen, Vertrags-
abweichungen und nicht fertig
gestellte Arbeiten erkennen. Was
aber gibt es bei Bauabnahmen zu
beachten?

Es gibt grundsatzlich zwei Arten von Bauabnah-
men. Einerseits die behordliche Abnahme der
Gemeinde von Kanalisation, der Kontrolle der
Feuerpolizei und der Bauvorschriften. Dann gibt
es die Abnahme der Bauhandwerkerleistungen
durch den Bauherrn.

Welche gesetzlichen Grundlagen
gelten?

Es empfiehlt sich in samtlichen Bauvertragen die
Anwendung der SIA-Norm 118 zu vereinbaren. Die
SIA-Norm regelt die Bauabnahme ausfuhrlich und
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ist auch fur den Nichtbaufachmann verstandlich.
Das Gesetz geht im Obligationenrecht jedoch nur
rudimentar darauf ein. (Die nachfolgenden Aussa-
gen des Autors beziehen sich auf Vertrage mit der
Grundlage der SIA-Norm 118).

Wann erfolgen die Abnahmen durch den Bau-
herrn? Nach der Fertigstellung einzelner, in sich
geschlossener, vollendeter Werkteile zum Beispiel
bei Umbau- oder Renovationsarbeiten. Nach der
Vollendigung eines gesamten Bauwerks, zum Bei-
spiel beim Kauf eines schlisselfertigen Objektes
von einem Generalunternehmer.

Wann laufen die Fristen fiir die
Bauabnahme an?

Der Unternehmer leitet die Abnahme mit der An-
zeige der Vollendung des Werkes an. Die Prufung
muss innert Monatsfrist zusammen mit der Bau-
herrschaft oder deren Vertreter (Bauleiter oder
Architekt) erfolgen.

Nimmt der Bauherr ein Werk von sich aus in Ge-
brauch so kommt dies einer Fertigmeldung gleich.
Unterbleibt nach der Fertigmeldung eine gemein-
same Prufung innerhalb von 30 Tagen gilt das
Werk nach Ablauf dieser Frist als abgenommen.

Wer nimmt an der Abnahme teil?

Der Unternehmer, der Bauherr und oder dessen
Vertreter (Bauleiter oder Architekt). Aus zeitlichen
Grinden wird es dem Bauherrn wahrscheinlich
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aber nicht moglich sein, an samtlichen Abnahmen
teilzunehmen. Ubersieht der Vertreter des Bau-
herrn anlasslich der Abnahme einen offensicht-
lichen Mangel, gilt er jedoch trotzdem als abge-
nommen. Gegebenfalls empfiehlt sich vertraglich
zu regeln, dass eine Abnahme erst Giltigkeit er-
langt, wenn sie von der Bauherrschaft mit unter-
zeichnet wird.

Was wird bei der Bauabnahme
gepruft?

Ob die vertraglich vereinbarten Leistungen vom
Unternehmer vollstandig, mangelfrei und den
Normen und Vorschriften entsprechend ausge-
fihrt wurden.
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Eine sorgfaltige Prifung und Funktionskontrolle
samtlicher Apparate, Installation und Einrichtun-
gen durch den Bauherrn sind in jedem Fall not-
wendig.

Denn: Fur samtliche, erkennbaren Mangel oder
Vertragsabweichungen, die bei der Bauabnahme
nicht gefunden worden sind, verliert der Bauherr
das Recht auf Nachbesserung!

Was wenn Mangel festgestellt
werden?

Diese werden in einem Abnahmeprotokoll festge-
halten, welches den Zeitpunkt der Prifung festhalt
und von samtlichen Beteiligten unterzeichnet wer-
den muss.

Der Unternehmer hat ein Nachbesserungsrecht an
seinen Arbeiten fir die Behebung der festgestell-
ten Mangel. Dieses muss ihm vom Bauherrn ge-
wahrt werden.

Ebenfalls muss dem Unternehmer vom Bauherrn
eine angemessene Frist fur die Nachbesserungs-
arbeiten zugestanden werden. Eine Abnahme
kann somit auch bei unwesentlichen Mangeln er-
folgen, wenn diese den Gebrauch des Werkes
nicht behindern.

Bei schwerwiegenden Mangeln, die eine in Ge-
brauchnahme nicht ermoglichen, kann die Abnah-
me fur das Werkteil oder das gesamte Bauwerk
zuruck gestellt werden.
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Was wenn der Mangel nicht
nachgebessert wird?

Erfolgt die Nachbesserung durch den Unterneh-
mer nicht, muss der Bauherr nicht tatenlos zuse-
hen, sondern er hat die nachfolgenden drei Mog-
lichkeiten:

1. Er kann zu Lasten des saumigen Unternehmers
einen anderen mit den Arbeiten beauftragen. Dabei
sind Formalitaten zu beachten.

2. Der Bauherr kann fur den Mangel einen Minder-
wert geltend machen.

3. Ist das Werk anlasslich der Abnahme unbrauch-
bar, kann der Bauherr die Abnahme verweigern
und vom Unternehmer die Wandelung des Ver-
trages, die ruckwirkende Auflosung des Vertrages
verlangen. Eine Forderung, welche jedoch nur in
ganz seltenen Fallen durchgesetzt werden kann.




Was passiert eigentlich rechtlich
bei der Bauabnahme?

Das Gebaude, oder ein einzelner Werkteil geht in
die Obhut des Bauherrn Uber. Er ist somit fur allfal-
lige Schaden sowie den allfalligen Untergang des
Werkes verantwortlich.

Die Bauversicherungen werden durch die Gebau-
deversicherungen des Bauherrn abgelost, welche
auf diesen Zeitpunkt abgeschlossen werden mus-
sen.

Mit dem Zeitpunkt der Abnahme beginnen eben-
falls die jeweiligen Garantiefristen fir die einzel-
nen Arbeitsgattungen zu laufen.

Welche Fehler passieren bei
Bauabnahmen?

Der Bauherr lasst sich bei der Bauabnahme zeitlich
unter Druck setzen. Es wird nicht ausreichend
Zeit fur eine sorgfaltige Prufung einberechnet. Es
empfiehlt sich deshalb fiir die Abnahme einen
Bauexperten beizuziehen, der auf Grund seiner
Erfahrung Mangel sofort erkennen kann. Bei Mei-
nungsverschiedenheiten, ob eine Mangel vorliegt
oder nicht, kann er auf die entsprechenden Bau-
normen verweisen.

Wie geht ein Baufachmann vor?

Er pruft vorgangig die vertraglichen Grundlagen
und Baubeschriebe, damit er die Vollstandigkeit
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der Arbeiten prifen kann und die vereinbarten
Normen und Garantiefristen kennt. Empfehlens-
wert ist eine Vorprufung des Bauwerkes vor der
Abnahme, damit bereits im Vorfeld eine Mangel-
liste erstellt werden kann.

Der Baufachmann nimmt an der Abnahme teil und
berat und unterstutzt den Bauherrn. Nach Ab-
schluss der Nachbesserungsarbeiten pruft er die-
se auf ihre korrekte Ausflihrung. Anlasslich der der
zweijahrigen Garantieabnahme unterstitz er den
Bauherrn bei Schlussabnahme.

1. September 2007
5 wichtige Punkte fur die
Bauabnahme

1. Ausreichend Zeit einberechnen fir die
Abnahme.

2. Gute Vorbereitung, Vertrage und Bau-
beschriebe nochmals einsehen.

3. Samtliche Bauteile und Installationen
prufen.

4. Schriftliches, datiertes und unterzeichnetes
Abnahmeprotokoll erstellen.

5. Bauexperten fiir die Bauabnahme beiziehen.
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Die Zeit macht auch
vor Wohneigentum
nicht Halt

Immobilien missen von Zeit zu
Zeit saniert werden, damit ihr
Wert erhalten bleibt. Doch auch
andere Griunde konnen fiur einen
Umbau sprechen.

Es gibt verschiedene Grunde, weshalb ein Gebau-
- de saniert werden muss. Fakt ist, dass die Zeit da-
bei eine entscheidende Rolle spielt. Bauteile altern
und mussen nach einigen Jahren ersetzt werden.
Durch regelmassige Sanierung der Innenraume,
aber auch der Gebaudehiille, werden grossere
Schaden verhindert und der Wert der Liegenschaft
bleibt erhalten oder kann gar gesteigert werden.

Nebst der Zeit gibt es weitere Faktoren, die flir eine
Sanierung oder gar einen Umbau sprechen. So
kann beispielsweise eine Optimierung des Ener-
giehaushalts zur Einsparung von Heizkosten ange-
strebt werden. Einen Umbau muss der Wohneigen
tumer auch dann ins Auge fassen, wenn ihm die
Raumaufteilung, das Badezimmer usw. nicht mehr
gefallt oder er sein Haus gar ausbauen will.

Mehr zum Thema «Umbau/Sanierung» finden
Sie auf den folgenden Seiten.
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Obligatorische Erd-
bebenversicherung in
der Schweiz

Von der Naturgefahr Erdbeben war
bis vor Kurzem in der Schweiz
kaum die Rede. Insider haben nun
aber auf die erhebliche Erdbeben-
gefahr und die damit verbundenen
Risiken fiur Personen und Sach-

werte hingewiesen.

Nach dem Standerat hat am 14. Marz 2012 auch
der Nationalrat einer entsprechenden Motion fir
die EinfUhrung einer obligatorischen Erdbeben-
versicherung mit einheitlichen Pramien in der
ganzen Schweiz zugestimmt. Der Bundesrat muss
somit eine gesetzliche Grundlage fur die Einfuh-
rung einer solchen Versicherung ausarbeiten.
Damit soll gemass dem Parlament der massigen
bis mittleren Erdbebengefahr in der Schweiz und
dem ungentugenden Versicherungsschutz fur Ge-
baudeschaden nach einem Erdbeben Rechnung
getragen werden.

Aktuelle Versicherungsleistungen

Zum heutigen Zeitpunktgibteskeine obligatorische
Erdbebenversicherung in der Schweiz, ausser im
Kanton Zirich. Im Pool fir Erdbebendeckung der
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18 kantonalen Gebaudeversicherungen sind frei-
willige Leistungen im Falle eines Erdbebens von
zwei Milliarden Franken abgesichert. Die privaten
Versicherer stellen 200 Millionen Franken fir die
freiwillige Entschadigung nach einem Erdbeben
bereit. Hauseigentumer haben bereits heute die
Maoglichkeit, sich freiwillig gegen das Erdbeben-
risiko versichern zu lassen. Die entsprechenden
Pramien sind aber relativ hoch.

Mehr als die Halfte, ca. 55 Prozent, der Gebaude in
der Schweiz wurde vor 1970 gebaut, somit vor
dem Erscheinen der ersten Erdbebenbestimmun-




gen. Seit EinfUhrung der aus heutiger Sicht mo-
dernen Erdbebennorm im Jahre 1989 wurden ca.
20 Prozent der heute bestehenden Gebaude gema-
ss diesen Bestimmungen gebaut. Nur finf Prozent
der Gebaude wurden nach der neuen Normen-
generation aus dem Jahre 2003 erstellt.

Die Anforderungen in den Normen 2003 wurden
auf Basis der neuen Erkenntnisse im Erdbebenin-
genieurwesen und in der Seismologie angepasst
und sind in die Bemessungsmethoden der SIA-
Normen 260-267 eingeflossen. Insgesamt sind die
GebaudeinderSchweizflurErdbebeneinwirkungen
schlechter vorbereitet als etwa in Kalifornien, Ja-
pan oder Neuseeland, da dort moderne Normen

- bereits seit Jahrzehnten, in der Schweiz aber erst
seit 1989 im Einsatz sind.

Vorschriften fir Neubauten

Neubauten mussen gemass Vorgabe der einschla-
gigen SIA-Normen des schweizerischen Ingenieur-
und Architektenverbandes erdbebensicher geplant
und gebaut werden. Eine systematische Einhal-
tung und Umsetzung der Erdbebenanforderungen
ist momentan bei privaten Bauprojekten nicht ge-
geben. Nur wenige Kantone und sehr wenige
Gemeinden machen das Erteilen einer Baubewil-
ligung von erdbebenspezifischen Auflagen bei pri-
vaten Projekten abhangig.

Nicht alle Neubauten werden aber gemass dem
BAFU, dem Bundesamt fir Umwelt, nach den ak-
tuellen Richtlinien und Vorgaben erstellt. Dies, ob-
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wohl die SIA-Normen zu den Regeln der Baukunde
gehoren und somit von den Planern angewendet
werden mussen. Bauherren ist zu empfehlen, bei
der Planung eines Gebaudes die entsprechenden
Vorgaben mit den beteiligten Planern schriftlich zu
vereinbaren. Als Vorgabe daflir dient die SIA-Norm
260, Nutzungsvereinbarung, welche die Anforde-
rungen an die Gebaudekonstruktion bestimmt.

Uberpriifung bestehender Gebiude

Da die Erdbebenbestimmungen in den vergange-
nen Jahrzehnten mehrmals verscharft wurden, hat
die SIA im Jahre 2004 mit dem Merkblatt SIA 2018
«Uberpriifung bestehender Geb&dude beziiglich
- Erdbeben» eine Grundlage erarbeitet. Sind bei
einem Gebaude Instandsetzungen oder Umbauten
geplant, muss die Erdbebensicherheit geprift wer-
den, damit die notwendigen Massnahmen recht-
zeitig berucksichtigt werden konnen. Erfullt das
bestehende Gebaude die heutigen Erdbebenbe-
stimmungen nicht voll, besteht nicht automatisch
die Verpflichtung fiir bauliche Ertlichtigungsmass-
nahmen. Im Einzelfall muss in Bezug auf die anfal-
lenden Kosten die zu erwartende Risikoreduktion
beurteilt werden. Daraus ergibt sich, ob die Ver-
haltnismassigkeit respektive die Zumutbarkeit fur
Ertichtigungsmassnahmen gegeben sind.

Erdbebensichere Ausfiuhrungen

Gemass Angaben des BAFU betragen die Mehr-
kosten fur Neubauten 0,5 Prozent der Bausumme.
Bei ein- bis zweistockigen Gebauden sollten keine
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Mehrkosten entstehen. Fur die Erdbebenertlichti-
gung bestehender Gebaude konnen Kosten von
einigen bis im Extremfall 20 Prozent des Gebaude-
wertes entstehen. Im Durchschnitt betragen sie
etwa funf bis zehn Prozent des Gebaudewertes.
Werden die Massnahmen im Zuge von Umbau-
und Instandsetzungsarbeiten realisiert, konnen die
Kosten dank Synergiegewinn entsprechend ge-
senkt werden.

30. April 2012

Weitere Informationen

- 1. Bundesamt fir Umwelt BAFU -
www.bafu.admin.ch/erdbeben/

2. Koordinationsstelle erdbebenvorsorge
(Kev) - www.bebende.ch

3. Schweizerischer Versicherungsverband -
www.svv.ch
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Spuren der Zeit
beseitigen und
Mehrwert schaffen

Immobilienbesitzer sind fir den
regelmassigen Unterhalt und die
Sanierung ihres Gebaudes zustan-
dig und verantwortlich. Durch
eine gut geplante Instandhaltung
der Innenrdume sowie der Gebaude-
hille werden grossere Schaden
verhindert und der Wert der
Liegenschaft bleibt erhalten

oder kann gar gesteigert werden.

Es gibt verschiedene Grunde, weshalb ein Gebau-
de saniert werden muss. Fakt ist, dass die Zeit da-
bei 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.
Ein vernachlassigter Gebaudeunterhalt kann nega-
tiv auf den Wert einer Immobilie beim Wieder-
verkauf einwirken. Ein Umstand, der in den ver-
gangenen Jahren durch die stetig steigenden
Immobilienpreise vernachlassigt wurde oder weni-
ger stark ins Gewicht gefallen ist. Eine Renovation
bildet aber ebenfalls eine Moglichkeit, einen Mehr-
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wert fur das Gebaude zu schaffen. Ein gut ge-
dammtes Gebaude mit einem geringen Energie-
bedarf mit einem alternativen Heizsystem hat dabei
sicherlich bessere Chancen am Immobilienmarkt.

Rickstellungen und Sanierungs-
konzepte

Lebensdauertabellen einzelner Bauteile helfen
dem Gebaudebesitzer bei der Einschatzung der
notwendigen Unterhaltskosten. Als Hausbesitzer
sollte man immer zehn bis 15 Jahre vorausden-
ken, damit die entsprechenden finanziellen Mittel
rechtzeitig bereitgestellt werden konnen.

- Die genaue Summe der Ruckstellungen fir den
Gebaudeunterhalt hangt von der Nutzung des
Gebaudes, der Gebaudekonstruktion und den
Baumaterialien ab. Erfahrungswerte zeigen dabei,
dass jahrlich 1 bis 1,5 % des Immobilienwertes zu-
ruckgestellt werden mussen, damit ausreichend
Geld fir die anfallenden Arbeiten vorhanden ist.
Die Finanzierung und Tragbarkeit einer Immobilie
kann mit einer kleineren Riickstellung beeinflusst
werden. Ein Vorgehen, das sich im Laufe der Jahre
nicht bezahlt machen wird, wenn die finanziellen
Mittel flr die Arbeiten an der Liegenschaft fehlen.

Die Gelder konnen beim Stockwerkeigentum in
einen Erneuerungsfonds eingelegt werden. Die
Einfamilienhausbesitzer haben die Maoglichkeit,
die Gelder in einer 3. Saule anzulegen. Ein Vorbe-
zug von 3a-Geldern muss aber mit wertvermeh-
renden Investitionen verbunden sein.
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Das Sanierungskonzept bildet die Grundlage fur
ein okonomisch und energetisch optimiertes Vor-
gehen, das von diversen Kantonen mit Forderbei-
tragen unterstutzt wird. Fur eine nachhaltige Er-
neuerung mussen diverse Aspekte miteinbezogen
werden. Wie ist der Zustand der einzelnen Gebau-
deteile? Wie konnen bautechnische Details opti-
mal geldst werden? Damit die Kosten nicht das
Budget sprengen, ist es sinnvoll, Erneuerungen in
Etappen zu realisieren. Nur eine sehr sorgfaltige
Planung verhindert aber, dass dadurch Mehrauf-
wand und Zusatzkosten entstehen.

Was sind die haufigsten Fehler?

- Ein Fehler mit gravierenden Folgen ist, dass die
unterschiedlichen Ausfiihrungsetappen nicht pra-
zise aufeinander abgestimmt werden. Es entsteht
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ein Flickwerk am Gebaude, welches die nachfol-
genden Arbeiten erschwert oder verunmaoglicht.
Dazu ein paar Beispiele: Die Heizanlage wird vor
der Sanierung der Gebaudehiille ersetzt und er-
reicht so nicht ihren optimalen Wirkungsgrad, da
sie fur das besser gedammte Gebaude Uiberdimen-
sioniert wurde. Die Fenster wurden ohne Rahmen-
verbreiterung gewechselt, was das Dammen der
Fensterleibungen bei einer spateren Fassaden-
sanierung verunmoglicht. Die Nasszellen und die
Kuchen werden saniert, ohne dass der Zustand
der bestehenden Wasserleitungen genau analy-
siert wurde. Argerlich, wenn unmittelbar nach der
Sanierung im neuen Badezimmer ein Wasserscha-
den durch ein marodes Wasserrohr entsteht.

Wie geht man am besten vor?

Abgesehen von einer sogenannten Pinselrenova-
tion wird sich es sich sicher auszahlen, einen Ge-
samtleiter fur die geplanten Arbeiten beizuziehen.
Dies kann ein Architekt, ein Bauleiter oder ein
Energieberater sein; er wird dabei die Nahtstellen
zwischen den einzelnen Bauteilen und den unter-
schiedlichen Handwerksgattungen planen, aufein-
ander abstimmen und kontrollieren. Eine Aufgabe,
der unter dem aktuellen Zeit- und Preisdruck auf
den Baustellen ein immer hoheres Gewicht beige-
messen werden muss. Auch verzeiht eine immer
dichter werdende Gebaudehllle keine Fehler im
Bezug auf Planungs- und Ausfihrungsmangel.

15. April 2011
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Bewilligungen fuir
Umbauarbeiten nicht
vergessen

Vor dem Beginn der detaillierten
Planung fir einen Umbau oder eine
Erweiterung missen die baurecht-
lichen Aspekte gepruft werden.
Auch fiur kleinere Veranderungen,
wie etwa den Einbau eines Dach-
fensters, braucht es in den mei-

sten Fallen eine Baubewilligung.

Wie und in welchem Umfang gebaut werden kann,
darliiber geben diverse Vorschriften Auskunft. Auf-
lagen und Vorgaben fir einen Umbau befinden
sich unter Umstanden im Raumplanungs- und im
Umweltschutzgesetz des Bundes, in den Planungs-
und Baugesetzen der Kantone sowie in Bau- oder
Zonenordnungen der Gemeinden. Fir den Eigen-
heimbesitzer ist es nicht einfach, sich darin zurecht-
zufinden und die Bewilligungsfahigkeit seines
Bauvorhabens selber abzuschatzen.

Baurechtliche Vorgaben

Wie gross, mit welchen Materialien darf gebaut
werden? Welche Grenzabstande gelten? Wie ist
die maximale Ausnltzungs- oder Baumassenziffer
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bestimmt? Auch fir kleinere Bauarbeiten sind die-
se Fragen relevant. Informieren Sie sich daher vor-
gangig beim Bauamt der Gemeinde uber die Vor-
gaben aus den Bauvorschriften oder Zonenplanen.
Denn auch wenn die Vorschriften fir Um- und An-
bauten in den vergangenen Jahren mehrheitlich
gelockert wurden, gilt es noch einiges zu beachten.

Einschrankungen im Grundbuch

Bestehen auf dem Grundstlick Dienstbarkeiten wie
Wegrechte, Naherbaurechte, Durchleitungsrechte
oder Mitbenutzungsrechte? Ein aktueller Grund-
buchauszug gibt dartiber Auskunft und bewahrt
vor unliebsamen Uberraschungen. Reicht der ge-

o plante Anbau zu nahe an die Grenze des Nachbarn,
besteht die Maoglichkeit, ein Naherbaurecht mit
dem Einverstandnis des Eigentimers des betrof-
fenen Grundsticks zu vereinbaren und im Grund-
buch einzutragen. Diese Dokumente mussen dann
zusammen mit dem Baugesuch eingereicht wer-
den. Auch gibt das Grundbuch darliiber Auskunft,
ob eine Liegenschaft unter Denkmal- oder Orts-
bildschutz steht. Entsprechend gelten erganzende
Vorschriften und Auflagen flir mogliche Verande-
rungen und Umnutzungen, die berucksichtigt wer-
den mussen.

Braucht es eine Bewilligung?

Veranderungen an einem Gebaude, die ohne die
entsprechende Bewilligung ausgefiihrt werden,
konnen eine Klage nach sich ziehen oder mussen
unter Umstanden wieder ruckgangig gemacht
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werden. Ein Risiko, das sich sicherlich nicht be-
zahlt macht. Da die Vorschriften je nach Kanton
und Gemeinde abweichen konnen, miussen sie
von Fall zu Fall gepruft werden.

Baurechtsermittlung als
Vorentscheid

Es kann sich durchaus bezahlt machen, bei den
Behorden erst einmal um einen Vorentscheid an-
zufragen, bevor ein aufwendiges Baugesuch ein-
gereicht wird. So kann der Aufbau einer Dachlu-
karne oder der Anbau eines Wintergartens vorweg
gepruift werden und erst dann muss ein komplettes
und aufwendiges Projekt ausgearbeitet werden.
- Informationen fiir den Ablauf und den Erhalt eines
Vorentscheides macht das zustandige Bauamt.

Nachbarn informieren

Das Vorstellen des geplanten Bauprojektes bei
Ihren Nachbarn ist eine gute Moglichkeit, Fragen
und Bedenken auszudiskutieren und auszuraumen.
Erfahren die Nachbarn erst aus der Zeitung oder
durch das Aufstellen von Bauvisieren von einem
Bauvorhaben, stellen sie diese Fragen unter Um-
standen in Form einer Einsprache direkt an die Ge-
meinde. Auch wenn diese abgewiesen wird, ver-
liert man Zeit bis zum Erhalt der Baubewilligung.

Der Einbezug der Nachbarn ist auch fur die Aus-
fihrung der Arbeiten notwendig. Larm und Staub
konnen bei den Arbeiten entstehen. Lager und
Parkiermoglichkeiten miissen geschaffen werden,
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was selten ohne Entgegenkommen der Nachbarn
moglich ist.

Baugesuch einreichen

Das Gesuch wird bei der Gemeindeverwaltung
eingereicht. Auf den Wegleitungen zu den Bauge-
suchsformularen ist ersichtlich, welche Unterla-
gen und Dokumente eingereicht werden mussen.
Fur sichtbare Fassadenveranderungen oder Erwei-
terungen miussen Bauprofile erstellt werden, wel-
che die Grosse der geplanten Veranderung abste-
cken. Sind alle Dokumente vollstandig und die
Bauvisiere aufgestellt, wird das Baugesuch zur
Bekanntmachung ausgeschrieben. Wahrend dieser

o Auflagefrist konnen Einsprachen gegen das Ge-
such gemacht werden. Ist dies nicht der Fall und
ergibt die Priifung durch die Baukommission keine
Einwande, erhalten Sie die Baubewilligung. In der
Baubewilligung werden in den meisten Fallen Auf-
lagen gemacht, denen es vor Baubeginn oder
wahrend der Ausfiuhrung der Arbeiten nachzu-
kommen gilt.

Fordergelder beantragen

Fordergelder und Subventionen flur energetische
Sanierungen sollten friihzeitig in die Uberlegungen
einbezogen werden. In den meisten Fallen mussen
diese vor Beginn der eigentlichen Bauarbeiten be-
antragt und bewilligt werden. Eine fruhzeitige In-
formation kann sich finanziell lohnen.

1. November 2010
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Vom Guterschuppen zum
Grafikatelier

In Meiringen wurde ein alter
Guterschuppen ind ein modernes
Atelier verwandelt. Mit viel
Sorgfalt.

Das Gebaude mitten in Meiringen war von der
Brinigbahn 1888 erbaut worden. 1932 und 1955
wurde es umgebaut und zu einem grossen Giter-
schuppen mit Gleisanschluss und einer Verlade-

- rampe auf der Strassenseite erweitert. Die Tou-
risten aus dem In- und Ausland, die Meiringen mit
der Bahn erreichten, holten beim Gilterschuppen
jeweils ihr Gepack ab. Dank seiner zentralen Lage
war der Guterschuppen schon immer ein Ort der
Begegnung im Dorf.

Die Nutzung anderte sich im Laufe der Zeit, bis
1995 das Gebaude nicht mehr im Betrieb war und
auch leer stand. 2005 kaufte es Beat Kehrli, um es
zu erhalten und von den ortsansassigen Archi-
tekten Bysath und Linke umbauen zu lassen.

Ein Ort der Begegnung
Die Nutzung als Grafikatelier stand fur Beat Kehrli

nicht an erster Stelle. Auch, weil die Flache des
Grafikateliers im Verhaltnis zur gesamten Flache
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eher klein gehalten wurde. Das Gebaude sollte
nach dem Umbau als Begegnungsstatte dienen.

So wurde im Erdgeschoss Platz fir eine Bar mit
grossem Cheminée und Esstisch geschaffen. Im
Obergeschoss befinden sich schliesslich ein klei-
ner Schlafraum und ein Bad, die eher selten ge-
nuztz werden. Zum Beispiel, wenn die Wetterver-
haltnisse eine Heimreise nicht mehr zulassen. Auf
eine Beschriftung am Gebaude wurde bewusst
verzichtet. Passanten und Touristen kommen nach
wie vor vorbei und und fragen nach Bahntickets
und Informationen.

Einmal wochentlich findet ein Mittagstisch statt,
- bei dem sich Freunde und Bekannte treffen. Die
Bar ist zwar nicht o6ffentlich, doch wird sie regel-
massig fur Veranstaltungen und Ausstellungen




genutzt. Der Guterschuppen gehort zum erhal-
tenswerten Inventar von Meiringen.

Beat Kehrli war es ein Anliegen, dass der Ruckbau
zum ursprunglichen Gebaudezustand ohne gros-
seren baulichen Aufwand maoglich ist. Eine Vor-
gabe, die bei samtlichen baulichen Entscheiden
konsequent umgesetzt wurde. Die Glasfronten an
der Nordfassade ermaoglichen eine naturliche Be-
leuchtung der Buroraume, konnen aber problem-
los wieder entfernt werden. Ansonsten wurden
beim Umbau am Gebaude ausserlich nur gering-
fligige Anderungen vorgenommen. So werden die
WC-Raume im Erdgeschoss nur durch Locher in
der Holzfassade bellftet. Der Komfort wird durch

o diese Losung nicht beeintrachtigt und der Vorga-
be, die Fassade zu erhalten, nachgekommen.

Auf eine optimale Warmedammung wurde Wert
gelegt, um den Warmebedarf des Gebaudes mog-
lichst tief zu halten. Obwohl dabei unter Berlick-
sichtigung der bestehenden Bausubstanz Kom-
promisse gemacht werden mussten, konnte fur
die Heizung eine Luft-Wasser-Warmepumpe ein-
gesetzt werden. Mit deren Betrieb und dem Ener-
gieverbrauch ist Kehrli nach den ersten Wintern
absolut zufrieden.

Eine emotionale Sache

Fir Beat Kehrli war der Umbau des Guterschup-
pen weit mehr als nur ein normaler Umbau eines
Gebaudes. Schon als Kind hat er an diesem Ort
gespielt und das Kommen und Gehen der Reisen-
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den gespannt verfolgt. Auch durch diese Kind-
heitserinnerungen wuchs in ihm der Wunsch, den
Guterschuppen nicht einfach verrotten zu lassen,
sondern sich dem Gebaude anzunehmen und mit
einer Umnutzung neues Leben in das alte, ge-
schichtstrachtige Gemauer zu bringen.

Details mit viel Geschichte

Beat Kehrli kennt jede Holzlatte, jedes einzelne
Fenster des Guterschuppens und es macht Spass
ihm zuzuhoren, wenn er von den unterschied-
lichen Konstruktionsarten des Daches in den ver-
schiedenen Bauphasen erzahlt. Details, die jedem
normalen Betrachter verborgen bleiben wurden,

- gabe es nicht einen Zeitzeugen wie Beat Kehrli,
der er geschafft hat, einem alten Gulterschuppen
neues Leben einzuhauchen.

1. Juni 2009
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Estrich dammen und
ausbauen

Damit die Sanierung von Dach-
raumen ein Erfolg wird, gilt es
wichtige Punkte zu beachten.

Uber die Dachflache oder den Estrichboden «ver-
schwinden» ca. 17 Prozent der Heizenergie eines
Gebaudes. Durch das Anbringen einer zusatzlichen
Warmedammung kann die Gebaudehtlle verbes-
sert und der Energieverbrauch gesenkt werden.
Doch aus bauphysikalischer Sicht gilt es einige

- Punkte genau zu prifen, damit die Sanierung ein
Erfolg wird und der Gebaudewert langerfristig
sichergestellt wird. Das Anbringen immer gros-
serer Dammstarken ist aus energetischer Sicht
eine gute Sache. Die Gebaudehiille wird durch die-
se Massnahmen aber immer dichter und erlaubt
keinen unkontrollierten Luftaustausch mehr, wie
dies bei alteren Gebauden mit geringen Damm-
starken noch moglich ist.

Die Risiken fiir Bauschaden aus nicht korrekter
Ausfihrung von Warmedammung oder Dampf-
bremsen sind auf keinen Fall zu unterschatzen.
Eine falsche Materialwahl oder kleine Undichtig-
keiten in der Dampfbremse ergeben eine konzen-
trierte Feuchtigkeitsbelastung in den Baukonstruk-
tionen. In den permanent feuchten Stellen konnen
sich Schimmelpilze bilden und Beschadigungen
an der Gebaudetragkonstruktion konnen nicht
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ausgeschlossen werden. Bei den Nahtstellen, wo
gedammte und ungedammte Bauteile aufeinan-
der treffen, konnen Warmebricken entstehen. Die-
se Stellen mussen von einem Bauphysiker genau
gepruft werden.

Bei der Dimensionierung und der Materialauswahl
der Warmedammung muss dem sommerlichen
Warmeschutz Rechnung getragen werden, damit
die Temperaturen im Sommer auf einem mog-
lichst angenehmen, behaglichen Niveau gehalten
werden konnen. Grundsatzlich gilt, je mehr Masse
eingebaut wird, desto langer dauern die Phasen-
verschiebungen, bis die Warme von aussen nach
dem Gebaudeinnern durchdringt.

Die Zeiten sind vorbei, in denen der Estrich nur als
Abstellraum benutzt wurde. Immer mehr werden
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diese Flachen zum begehrten Wohnraum. Denn
unter dem Dach lassen sich mit etwas Geschick
originelle Wohn- und Schlafzimmer oder Arbeits-
platze gestalten und einrichten. Ohne zusatzliche
Landflache kann mehr Wohnflache gewonnen
werden. Mit den zusatzlichen Zimmern und der
vergrosserten Wohnflache steigt der Wert lhrer
Immobilie.

Werden im Zuge der Bauarbeiten Dachfenster
oder Dachaufbauten ausgefiihrt oder die Wohnfla-
che vergrossert, sind diese in den meisten Fallen
bewilligungspflichtig und mussen vorgangig mit
den lokalen Bauvorschriften abgestimmt werden.
Prafen Sie frihzeitig mit lhrer Gemeinde, ob ein

- Baubewilligungsverfahren notwendig ist. Es ist
ratsam, fur die Erstellung der Baugesuchunterla-
gen einen Baufachmann beizuziehen. Denn nur
wenn diese ordnungsgemass und korrekt ausge-
fallt sind, erhalten Sie in nutzlicher Frist eine Bau-
bewilligung und konnen mit der Ausfihrungspla-
nung und der Realisierung beginnen.

Forderbeitrage bericksichtigen

Verpassen Sie es nicht, vor Baubeginn abzuklaren,
ob durch die Verbesserung der Gebaudehtille ein
Antrag auf Fordergelder gestellt werden kann,
eine Moglichkeit, die nach Baubeginn meistens
nicht mehr besteht. Die Fordergelder der einzel-
nen Kantone oder Gemeinden werden laufend
angepasst, da vom Bund unlangst neue Gelder
gesprochen wurden. Auf der Website des des
Bundesamtes fliir Energie BFE sind die Forder-
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gelder der Kantone aufgefihrt: www.bfe.admin.ch/
energie. Leider sind die Anforderungen fir die
Fordergelder teilweise kompliziert aufgebaut und
fir Baulaien ohne die notwendigen Fachkenntnis-
se nicht einfach zu beantragen. Ein Energieberater
kann dies Uibernehmen. Priifen Sie anhand seiner
Offerte, ob seine Aufwendungen und die zu errei-
chenden Forderbeitrage in einem guten Verhaltnis
zueinander stehen.

Die notwendigen Arbeiten sollen detailliert gep-
lant und ausgeschrieben werden, damit die an der
Ausfuhrung interessierten Unternehmer die Arbei-
ten offerieren konnen. Es empfiehlt sich, fur die
Planung und die Ausfuhrung einen Baufachmann

o beizuziehen. Er prift die Unternehmerofferten,
kontrolliert die korrekte Verwendung der Mate-
rialien und die Ausfliihrung der Arbeiten. Wurde
die Warmedammung uberall satt eingepasst, die
Dampfbremse llickenlos an die Gebaudekons-
truktion angeschlossen, damit eine luftdichte
Gebaudehtille gewahrleistet ist und Bauschaden
durch kondensierende Luft verhindert werden
konnen? Verwenden Sie moglichst schadstoff-
arme und biologische Werkstoffe, Farben und
Materialien. Sie haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf das Innenraumklima und die Luftqualitat.
Sind all diese Fragen erst einmal geklart, kann die
Dachsanierung sicherlich erfolgreich in Angriff
genommen werden.

15. Juni 2009
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Ein Haus ohne Keller -
kann das uberhaupt
funktionieren?

Die Mehrheit der Einfamilien-
hauser in der Schweiz wird mit
einem Keller gebaut. Es gibt
aber durchaus gute Grinde,

auf eine Unterkellerung zu
verzichten.

- Das Elternhaus der Architektin Alexandra Reimann
aus Meiringen sollte modernisiert werden. Das
bestehende Einfamilienhaus, Baujahr 1954, ent-
sprach nicht mehr den Ansprichen der Bewohner.
Bereits zu einem frihen Zeitpunkt in der Planung
zeichnete sich ab, dass der Aufwand fur eine An-
passung des bestehenden Gebaudes an die neuen
Anforderungen unverhaltnismassig ware. Der Ent-
scheid fir einen Ersatzneubau wurde nach reif-
lichen und emotionalen Uberlegungen gefillt.

Altersgerecht geplant

Die Vorstellungen und Winsche fir das neue
Eigenheim konnten Herr und Frau Reimann ziem-
lich prazise formulieren. Sie stellten sich ein
Wohnhaus auf nur einem Stock vor. Ein Gebaude,
welches sie auch im Alter bequem bewohnen kon-
nen und das pflegeleichter ist als das alte. Die
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moderne, geradlinige Umsetzung, die ihre Tochter
zu Papier brachte, gefiel ihnen. Kann ein Gebaude
ohne Keller wirklich funktionieren? Wohin mit all
den Gegenstanden? Wie sollte man nur mit einem
kleinen Technikraum unter dem Carport auskom-
men? Der Keller hat in den Kopfen der meiste Bau-
herren und Hausbesitzer eine hohe, beinahe nicht
wegzudenkende Wertbestandigkeit. Es war daher
einiges an Uberzeugungsarbeit notwendig, damit
die Architektin ihre Eltern vom Weglassen des
Kellers uberzeugen konnte. Aber nur so konnten
die Vorstellungen vom altersgerechten Wohnkon-
zept auf einer Etage auch wirklich umgesetzt wer-
den. Der Stauraum wurde konsequent optimiert
und im Gebaude eingeplant. Die raumhohen

o Wandschranke wurden geschickt angeordnet. Die
zentralen Abstellraume haben sich in der Praxis
absolut bewahrt.

Kosteneinsparunng?

Der Keller wird, wenn uberhaupt, aus Baukosten-
grunden ein Thema, auch wenn die Kosteneinspa-
rungen oftmals Uberschatzt werden. Nach Angabe
von Reto Sieber von der Firma Swisshaus AG in
St. Gallen belaufen sich die Kosten flir die Aus-
fuhrung eines Kellergeschosses eines durch-
schnittlichen Einfamilienhauses auf ca. 40000
Franken. Jedoch entfallen nicht samtliche Kosten,
wenn der Keller weggelassen wird. Die Mehrauf-
wendungen und Kosten flir die Ausfliihrung der
Streifenfundamente rund ums Gebaude, die auf-
wendigeren Aushubarbeiten und der allfallig not-
wendige Materialersatz zwischen den Fundamenten

151 I
e



mussen mit ca. 10 000 Franken kalkuliert werden.
Varianten wie die teilweise Unterkellerung erach-
tet Reto Sieber als halbe Losung, denn die Kosten-
einsparungen sind im Vergleich zu gering. Denn
durch eine nur teilweise Erstellung des Unterge-
schosses stimmt der Schwerpunkt des Gebaudes
nicht. Zusatzliche statische Massnahmen sind not-
wendig, damit das Gebaude wieder ins Gleich-
gewicht kommt.

Grosse Aufwendungen

Unterschiedliche Bauuntergrunde, mit Wasser
fiuhrenden Schichten oder ein Gebaude, welches
im Grundwasser zu stehen kommt, bedingen
- einiges an Aufwand, damit das Gebaude abgedich-
tet und trocken gehalten werden kann. Spezielle
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Abdichtungen wie Fugen- und Dichtungsbander
miussen deshalb angebracht werden. Gegen dri-
ckendes Hangwasser mussen zusatzliche Drai-
nageleitungen fir die Entwasserung ausgefihrt
werden, ein grosser Aufwand fir Stau- und Ab-
stellraum, den man im architektonischen Konzept
eventuell auch mit anderen Losungen integrieren
kann.

Der Keller als Fundament

Ebenso kann ein Keller das unverzichtbare Funda-
ment fur ein Haus bilden. Der Baugrund kann in
den ersten paar Metern unter der Erde zu wenig
tragfahig sein. Baupfahle oder der Ersatz des
o Erdmaterials sind notwendig. Kosten, die mit
dem Weglassen des Kellers nicht aufgewogen
werden. Das Einfamilienhaus in Meiringen steht
auf ebenem, stabilem und trockenem Untergrund.
Der Baugrund hatte somit keinen Einfluss auf die
Entscheidungsfindung bei der Planung. Es lohnt
sich, samtliche Uberlegungen von Anfang an bei
der konzeptionellen Planung eines Hauses zu be-
ricksichtigen. Das Wohnen auf einer Etage bietet
nicht nur eine hohe Benutzerfreundlichkeit flr den
Lebensabschnitt im Alter. Die klare Abtrennung
des Kalt- und des Warmbereiches kann die opti-
male Dammung der Gebaudehlille verbessern und
vereinfachen. Auf keinen Fall zu vergessen: End-
lich kein unnotiger Stauraum mehr im Keller fir
jahrelang ungebrauchte Gegenstande, die langst
hatten verschenkt oder entsorgt werden mussen.

15. Mai 2009
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Heiss begehrter
Estrich

Die Zeiten sind vorbei, in denen
der Estrich nur als Abstellraum
benutzt wurde. Dieser Hausteil
wird zusehends zum begehrten
Wohnraum. Unter dem Dach lassen
sich mit etwas Geschick
originelle Wohn- und Schlafzimmer
oder Arbeitsplatze gestalten und

— einrichten.

Mit dem Dachausbau kann ohne zusatzlichen
Landverbrauch mehr Wohnflache gewonnen wer-
den. Mit den zusatzlichen Zimmern und der ver-
grosserten Wohnflache steigt der Wert lhrer Im-
mobilie.

Wie vorgehen bei einem Ausbau?

Der Zustand der bestehenden Dachkonstruktion
sollte auf ihre Tragfahigkeit und allfalligen Befall
durch Holzschadlinge geprift werden. Leider gibt
es auf dem Markt Angebote fur die Beseitigung
von Holzschadlingen, die nicht serios sind. Die
Stadt Zurich etwa warnt vor unseriosen Ange-
boten zur Dachstockbehandlung bei Schadlings-
befall (www.stadt-zuerich.ch/ugz).
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Es empfiehlt sich fir die Planung und die Ausflh-
rung einen Baufachmann oder einen Architekten
beizuziehen. Die notwendigen Arbeiten sollen
detailliert geplant und ausgeschrieben werden,
damit verlassliche Unternehmerofferten vorliegen,
das vorgegebene Budget eingehalten wird und
der Dachraum optimal genutzt werden kann.

Energetische Sanierung

Ungenugend isolierte Dacher werden im Winter
schnell sichtbar: Der Schnee bleibt auf schlecht
gedammten Dachflachen nicht gleich lange liegen.
Etwa 17 Prozent Heizenergie «verschwindet» uber
den Estrichboden oder das Dach. Durch eine zu-
o satzliche Warmedammung konnen die Gebaude-
hulle verbessert und der Energieverbrauch gesenkt
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werden. Aber aufgepasst: Mit dem Anbringen im-
mer grosserer Dammstarken steigen die Risiken
fur Bauschaden aus unsachgemasser Ausfuhrung
von Warmedammung und Dampfbremsen. Eine
solide Warmedammung schutzt auch vor som-
merlicher Hitze.

Baubewilligungen einholen

Der Einbau von Dachfenstern oder die Verande-
rung von Raumen sind in den vielen Gemeinden
bewilligungspflichtig und werden 6ffentlich ausge-
schrieben. Prifen Sie frihzeitig mit ihrer Gemein-
de, ob ein solches Verfahren notwendig ist und
Aussicht auf eine Bewilligung lhres Umbauvor-

o habensbesteht. Mitkorrekt ausgefiillten Baugesuch-
unterlagen — der Baufachmann hilft — kann in natz-
licher Frist eine Baubewilligung erteilt und die
Realisierung begonnen werden.

Forderbeitrage und Steuerabziuge

Verpassen Sie nicht vor Baubeginn abzuklaren, ob
durch das Anbringen von zusatzlicher Warmedam-
mung ein Antrag auf Fordergelder gestellt werden
kann. Eine Moglichkeit, die nach Baubeginn oft-
mals nicht mehr besteht. Eine Ubersicht der kanto-
nal unterschiedlichen Forderbeitrage findet sich
auf der Webseite des Hausvereins unter Bauen
und Sanieren/Finanzierung. Ein Teil der Baukosten
kann von den Steuern abgesetzt werden. Eine
Etappierung der Arbeiten auf zwei Kalenderjahre
kann aus diesem Grunde Sinn machen.
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Ausfihrung und Bauzeit

Samtliche Ausfliihrungsdetails und verwendeten
Materialien sollten unbedingt vom Baufachmann
gepruft werden. Wurde die Warmedammung
Uberall satt eingepasst, die Dampfbremse liicken-
los an die Gebaudekonstruktion angeschlossen?
Ist die luftdichte Gebaudehiille gewahrleistet, so-
dass Bauschaden durch kondensierende Luft ver-
hindert werden? Verwenden Sie moglichst schad-
stoffarme und biologische Werkstoffe, Farben und
Materialien. Sie haben einen wesentlichen Einfluss
auf das Innenraumklima und die Luftqualitat Ihres
neuen Wohnraums.

o 12. Februar 2009
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Die umsichtige
Planung spart Zeit
und Geld

Nuchterne Badezimmer fur das
morgendliche Waschritual

werden zugehends zu geradaumigen
Erlebnisraumen und Wellnessoasen.
Mit steigenden Ansprichen nehmen
die Anforderungen an die Planer
und Unternehmer fur eine erfolg-

reiche Sanierung zu.

Wer sich eine neue «Oase» leisten will, sollte ein
paar Punkte auf dem Weg zum neuen Bad beach-
ten, damit der Umbau nicht zur Fata Morgana
gerat.

Wie soll das neue Traumbad denn
aussehen?

Oftmals sind die raumlichen Vorgaben fest und
lassen sich nicht beliebig verandern. Umso wich-
tiger ist es, fruhzeitig zu planen, wie sich das neue
Bad prasentieren soll. Was stort am jetzigen Bad,
was muss im neuen Bad unbedingt eingebaut
werden? Mittels einer « Wunschliste» werden Vor-
stellungen und Ideen zu Papier gebracht. Eine Auf-
stellung, die beim ersten Gesprach mit den Pla-
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nern sehr hilfreich sein wird. Denn: Nur wer seine
Vorstellungen klar an die Ausfuhrenden weiterge-
ben kann, wird vom neuen Badezimmer begeistert
sein. Mit einer detaillierten Bedurfnisabklarung
haben Sie den ersten Schritt auf dem Weg zum
neuen Bad gemacht.

Was ist technisch méglich?

Vieles ist bautechnisch moglich, teilweise aber nur
mit grossem Aufwand realisierbar. Eine Regen-
schwallbrause in der Dusche oder zusatzliche
Apparateanschlisse verbessern den Komfort. Rei-
chen dann aber der Querschnitt der bestehenden
Wasserleitungen und die Grosse des Boilers noch?
o Kann die Dusche vergrossert werden oder muss
die in der Bodenkonstruktion liegende Bodenhei-




zung angepasst werden? Entspricht die Hohe der
neuen Bodenbelage den bestehenden Gegeben-
heiten oder entsteht an der Tir eine Schwelle? Das
sind Details, die von Anfang an geplant werden
mussen, damit bei den Bauarbeiten keine unlieb-
samen Uberraschungen zum Vorschein kommen.

Eine Investition fir 15 bis
20 Jahre

Vor dem Beginn der Planung sollten die vorhan-
denen Installationen und Konstruktionen mit den
Bedurfnissen abgestimmt werden. Es empfiehlt
sich, die geplanten Investitionen langerfristig als
bis zur Bauabrechnung zu kalkulieren. Argerlich,

o wenn nach kurzer Zeit am neuen Bad bereits Repa-
raturen verdeckter oder wahrend des Umbaus
nicht beachteter Bauteile anstehen. Die Lebens-
dauer der Wasserleitungen ist beschrankt, daher
muss genau gepruft werden, ob sich der Einbau
neuer Sanitarapparate an 20 Jahre alte Wasser-
leitungen wirklich lohnt oder ob diese von der Ver-
teilung im Keller aus neu installiert werden sollten.
Das neue Bad soll doch auch in 15 bis 20 Jahren
noch Freude bereiten.

Soll es eine Wellnessoase
werden?

Die Wellnesskultur ist flir das eigene Heim zum
erschwinglichen Luxus geworden. Schnell stossen
aber die raumlichen Moglichkeiten an ihre Grenzen.
Besteht die Moglichkeit, das Badezimmer zu ver-
grossern? Kann es eventuell mit einem angrenzen-
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den Raum zusammengelegt werden? Die Mach-
barkeit solcher konstruktiven Anpassungen sollte
frihzeitig mit einem Baufachmann gepruift wer-
den.

Oder doch eine sanfte
Erneuerung?

Auch mit geringerem Aufwand kann das Badezim-
mer zu neuem Leben erweckt werden. Apparate,
Waschtische und Armaturen konnen ersetzt wer-
den. Lassen Sie sich beraten, damit die neuen Appa-
rate auch sicher auf die bestehenden Anschlisse
passen. Bestehende Duschen- und Badewannen
konnen mit einer Emailbeschichtung aufgefrischt

- werden. Spezialfirmen wechseln Wannen inner-
halb von wenigen Stunden aus, ohne Beschadi-
gung der anstossenden Plattli.

Ausfihrungs- und Budgetplanung

Ziehen Sie eine Badfachperson oder einen Bau-
herrenberater bei. Prifen Sie mit ihm, ob die Wun-
sche hinsichtlich des neuen Traumbades mit Ihrem
Budget vereinbar und realisierbar sind. Mit diesen
Grundlagen konnen dann Badezimmerentwlirfe
geplant werden. Die Kosten werden so zu einem
frihen Zeitpunkt bestimmt und mit dem vorge-
sehenen Budget abgestimmt. Zu beachten gilt es
ebenfalls die Lieferfristen fir Plattli und Sanitar-
apparate, denn nicht alle Artikel sind ab Lager und
sofort verfligbar. Eine grindliche Planung spart
Zeit und Geld und verhindert unliebsame Uberra-
schungen.
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Okologie im Bad

Durchschnittlich werden heute pro Person und Tag
rund 162 Liter Wasser im Privathaushalt ver-
braucht. Regenschwallbrausen und Whirlpools
benotigen mehr Wasser und Energie. Das sind
Uberlegungen, denen bei der Planung oftmals
nicht die notwendige Beachtung geschenkt wird.
Belastet wird neben der Umwelt durch die stei-
genden Energiepreise auch immer mehr das Porte-
monnaie. Ca. 20 Prozent der Energie wendet ein
Haushalt fur die Produktion von Warmwasser zum
Baden und Duschen auf. Mit Sparbrausen und
Wasser sparenden Armaturen lasst sich der Wasser-
verbrauch um 50 Prozent senken. Die Warm-
o wassertemperatur sollte nicht mehr als 60 Grad
betragen, damit wird Energie gespart und die Kalk-
ablagerungen in den Leitungen werden reduziert.

Bauausfiuhrung - es geht nicht ohne
Staub und Larm

Der komplette Umbau eines Badezimmers dauert
in der Regel mehr als eine Woche. Wahrend dieser
Zeit ist das Badezimmer eingeschrankt oder gar
nicht benutzbar. Es entstehen Larm und Staub.
Informieren Sie lhre Nachbarn frihzeitig tUber die
geplanten Arbeiten. Eine realistische Zeitplanung
gibt den Handwerkern ausreichend Zeit und Platz
fir qualitativ gute Arbeiten. Genligend Platz ist
notig fur die diversen Arbeiter, die nebeneinander
in lhrem Bad auf engstem Raum arbeiten werden.

31. Oktober 2008
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Ohne genauen
Terminplan ist das
Bau-Chaos im Bad
vorprogrammiert

Die Einrichtung von alteren
Badezimmern entspricht oftmals
nicht mehr dem aktuellen
Geschmack und den Anforderungen
der Eigentimer. Darum steht ein
Badezimmerumbau oft zuoberst auf
der Liste. Doch damit der Traum
vom neuen Bad nicht zum Albtraum
mutiert, sollte man vorab
wichtige Abklarungen treffen.

Die Planung eines neues Bades mussen Sie per-
sonlich angehen. Indem Sie Prospekte und Unter-
lagen neuer Bader studieren und sich zusatzlich
von Sanitarausstellungen inspirieren lassen. Fragen
Sie sich auch, ob der vorhandene Raum fir die
neuen Apparate ausreicht oder ob das Badezim-
mer gegebenenfalls noch erweitert werden muss.

Planung

Bringen Sie lhre Winsche auf Papier. Eine einfache
Skizze reicht, sie wird wichtige Dienste leisten bei



den Gesprachen mit den Unternehmern. Bestim-
men Sie nach Maoglichkeit die Apparate und Plattli
zu einem frihen Zeitpunkt. Je genauer die Grund-
lagen fur die Unternehmer, desto praziser konnen
deren Angebote fur die Ausfuhrung der Arbeiten
erstellt werden.

Offerten einholen

Holen Sie von jeder Arbeitsgattung mindestens
zwei Offerten ein, damit Sie die Angebote mit-
einander vergleichen konnen. Eine ziemlich aufwen-
dige Arbeit, sind doch diverse Arbeitsgattungen
an einem Badezimmerneubau beteiligt.

- Fixieren Sie die Angebote schriftlich, damit Miss-
verstandnisse vermieden werden konnen. Unter
der Berucksichtigung von Lieferfristen flir Appa-
rate und Plattli kann anschliessend mit der Termin-
planung begonnen werden.

1. Tag: Demontage. Die bestehenden Instal-
lationen mussen vom Elektriker, Sanitar und Hei-
zungsinstallateur demontiert werden. Sie zeichnen
auf den Wanden und am Boden den Platzbedarf
fir die neuen Leitungen an.

2. Tag: Platz fir neue Leitungen.
Der Maurer spitzt die alten Plattli ab, bricht in
Mauerwerk oder Beton den Platz fur die Leitungen
heraus. Eine nicht ganz einfache Aufgabe, befin-
den sich doch in den bestehenden Konstruktionen
teilweise noch Leitungen, die nicht beschadigt
werden durfen.
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3.-5. Tag: Neue Leitungen und An-
schliusse. Bei der Rohinstallation werden die
neuen Leitungen und Anschlisse verlegt und
montiert. Der Elektriker passt Schalter, Steckdosen
und Lampenstellen dem neuen Grundriss und den
geltenden Sicherheitsvorschriften an. Der Sanitar-
monteur installiert Warmwasser-, Kaltwasser- und
Ablaufleitungen und setzt die Badewanne sowie
die Dusche. Der Heizungsinstallateur muss unter
Umstanden die Bodenheizung infolge der Grund-
rissanderung anpassen.

6. Tag: Maueroffnungen schliessen.

Der Maurer erganzt das herausgebrochene Mauer-

werk, mauert die neuen Leitungen sowie die Bade-
- wanne und die Dusche ein.
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7. Tag: Grundputz erganzen. Der Gipser
erganzt den fehlenden Grundputz auf den vom
Maurer bearbeiteten Stellen, damit die Grundlage
fir die Plattenarbeiten eben und vollstandig sind.

8.-9. Tag: Plattenlegerarbeiten. Be-
sprechen Sie vor der Ausfihrung der Platten-
arbeiten die Anordnung und die Einteilung der
Platten mit dem Unternehmer. An einem Tag wer-
den die Platten auf den Untergrund geklebt und
am nachsten Tag die Fugen mit Mortel ausgefullt.
Je nach Grosse des Badezimmers kann dies mehr
Zeit in Anspruch nehmen.

10. Tag: Abrieb erstellen. Werden nicht

- die gesamten Wande geplattelt, wird nach Vollen-
dung der Plattenarbeiten der Wandabrieb uber
den Plattli bis zur Decke erganzt.

11. Tag: Malerarbeiten. Der Maler streicht
den genugend ausgetrockneten Wand- und Decken-
abrieb und, falls notig, das Fenster und die Tdr.

12. Tag: Apparatemontage. Der Sanitar-
installateur montiert Apparate und Mobel. Wird
bei der Duschwanne keine Standardgrosse aus-
gefuhrt, kann die Massaufnahme fur Glastrenn-
wande erst jetzt nach den Plattenarbeiten erfolgen.
Der Elektriker montiert Abdeckungen und Schal-
ter, schliesst Spiegelschranke und mogliche Hand-
tuchraditioren an.

13. Tag: Finish-Arbeiten. Der Kitfugen-
spezialist erstellt Fugen bei Anschlussen, Uber-
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gangen, Apparaten und Wannen. Eine vermeint-
lichleichte Arbeit, die aus optischerundtechnischer
Sicht einiges zum guten Gelingen beitragt.

14. Tag: Reinigung und Abnahme. Nach
der Reinigung empfiehlt es sich, mit dem Unter-
nehmen eine Kontrolle und Abnahme der Arbeiten
und Leistungen vorzunehmen. So werden ausste-
hende Arbeiten und Mangel erfasst und konnen
baldmoglichst behoben werden.

Nur wenn die Lieferungen und Arbeiten der einzel-

nen Unternehmer umsichtig geplant werden,

ergibt sich aus den einzelnen Puzzleteilchen ein

neues Badezimmer, das Ihren Wunschen und Vor-
- stellungen vollumfanglich entsprechen wird.

15. Oktober 2008
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Eine Renovation mit
vielen Emotionen

Wer ein denkmalgeschiitzes Haus
renoviert, muss einige wichtige
Auflagen befolgen. Ein Bauherren-
Berater erzahlt von seinen ganz
personlichen Erlebnissen und
warum er die Zusammenarbeit mit
der Denkmalpflege schatzte.

- Das Haus befand sich bei der ersten Besichtigung
in einem desolalten und unbewohnbaren Zustand.
Das ca. 200 Jahre alte Flarzhaus stand unter Denk-
malschutz, eigentlich ausreichend Grunde, die
Hande davon zu lassen. Doch wir waren der
Meinung, dass wir die Moglichkeiten des Hauses
erkannt haben und sturzten uns deshalb wage-
mutig in das Abenteuer. Schwierig war vor allem
abzuschatzen, welche baulichen Massnahmen von
der Denkmalpflege des Kantons St. Gallen bewil-
ligt werden konnten und was nicht nach unseren
Vorstellungen gebaut werden kann. Eine Bau-
rechtsermittlung sowie eine Begehung vor Ort
zusammen mit der Denkmalpflege schafften Klar-
heit.

Vor der Kaufzusage an den Besitzer wollten wir die
Finanzierung der Anlagekosten sicherstellen. Die
Berechnungsprogramme der Banken sehen aber
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keine 200-jahrigen Gebaude vor. Es brauchte meh-
rere Anlaufe bei verschiedenen Banken, bis wir
eine engagierte Sachbearbeiterin gefunden hat-
ten, die das Projekt auf dessen finanzielle Mach-
barkeit prufte und uns den Baukredit zusicherte.
Die Planung war eine Herausforderung. Wie konn-
te die kleine Grundrissflache des Gebaudes opti-
mal ausgenutzt werden, damit unsere vier- oder
funfkopfige Familie ausreichend Platz finden wir-
de? Der Platzbedarf der Heizung sowie der Haus-
technik sollte auf ein absolutes Minimum reduziert
werden konnen, damit moglichst viel Wohnraum
erhalten bleibt. Die Bohrung einer Erdsonde und
der Einbau der Warmepumpe unter der Treppe
halfen dabei massgeblich.

Diverse Planentwirfe und technische Abklarungen
mit Unternehmern und Lieferanten waren notwen-
dig, bis unsere Vorstellungen zu Papier gebracht
waren. Immer auf der Suche nach schlankeren
und platzsparenden Konstruktionen. Der Unter-
nehmervorschlag fur eine Ausfliihrung der Bade-
zimmerwand gegen die Treppe aus nicht ganz
transparentem Glas erschien uns zu gewagt. Der
Raumgewinn sowie das interessante Zusammen-
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spiel mit dem 200-jahrigen sichtbaren Holz des
Gebaudes haben uns aber letztlich doch noch
uberzeugt.

Was sagt die Denkmalpflege®?

Die Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege ent-
wickelte sich nach unserer anfanglichen Zurlck-
haltung zu einem spannenden und produktiven
Austausch. Diverse von der Denkmalpflege vor-
geschlagene Konstruktionslosungen entpuppten
sich fir unser Haus als absoluter Gewinn. Der Ein-
bau von zusatzlichen Fenstern, von Glasziegeln im
Vordachbereich und der Einbau einer Ture gegen
den Garten haben zum guten Gelingen beige-
- tragen. Sie entstanden in der engen Zusammen-
arbeit mit der Denkmalpflege, die damit unsere
Anstrengungen, ihre Auflagen so gut als moglich
umzusetzen, honoriert hat. Die Erhaltung der be-
stehenden Konstruktionen und die durchdachte
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Verwendung von neuen und modernen Materi-
alien haben ein spannendes Gesamtkonzept erge-
ben.

Umgang mit alter Bausubstanz

Nicht alle Handwerker haben ein Flair fir den
Umgang mit alter Bausubstanz. Unternehmervor-
schlage fur den Gesamtabbruch des Gebaudes
konnten wir ebenso wenig berucksichtigen wie
das Anbringen einer Aussenwarmedammung. Es
gelang uns aber, sehr gute Unternehmen fir die
Ausfuhrung der Arbeiten zu finden, die unsere
Ideen und die Vorgaben der Denkmalpflege
umsetzen konnten. Es brauchte aber auch hier

- einiges an Arbeit, die Handwerker zu uberzeugen,
dass in einem 200-jahrigen Gebaude, in dem kein
Winkel und Senkel stimmt, auch neue Bauteile
durchaus schief eingebaut werden konnen, damit
der Charme des Gebaudes auch nach Abschluss
der Arbeiten spurbar bleibt.

Die detaillierten Abklarungen im Vorfeld sowie die
laufende Kostenplanung und die Kostenoptimie-
rung haben eine Einhaltung der geplanten Kosten
ermoglicht. Gut, haben wir unsere Eigenleistungen
eher knapp bemessen und damit einen kleinen
Reservepuffer geschaffen. Die Schlussabnahme
mit der Denkmalpflege bestatigte die gelungene
Renovation. Die provisorisch zugesicherten Sub-
ventionen wurden sogar noch etwas angehoben,
da wir uns von Anfang an an ihre Auflagen gehal-
ten sowie Respekt gegenuber dem altertumlichen
Haus gezeigt hatten. Die abschliessende Schatzung
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der Bank verlief ebenfalls ausserst positiv, konnten
wir den Baukredit doch noch etwas erhohen und
die gewlnschte Gartengestaltung ebenfalls noch
realisieren.

Bauen ist etwas Tolles

Als Bauherr habe ich die Emotionen am eigenen
Leib gespurt, welche ich normalerweise nur bei
meinen Kunden wahrnehme. Zum Beispiel den
Drang, vorschnell mit ungenauen Grundlagen Ent-
scheidungen zu treffen, mogliche Baupartner auf
deren Fachwissen nur ungenau zu prufen und
nicht bis ins Detail geklarte Vertrage abzuschlies-
sen. Klar wurden wir ruckblickend einige Punkte

- anders machen — wir fihlen uns aber in unserem
kleinen Bijou rundum zu Hause!

15. Mai 2008
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Umbauen ohne Arger:
Gut beraten ist halb
saniliert

Wenn der Zahn der Zeit an
Immobilien nagt, dann sollten
Liegenschaftenbesitzer iUber

eine Sanierung nachdenken.

Dabei lohnt es sich, diese
Arbeiten grindlich zu planen.
Bei grosseren Sanierungsvorhaben
spielen die GU ihre «Heimstarke»
aus. Wie aber saniert man
richtig?

Bei der fachmannischen Sanierung erhoht sich zu-
satzlich der Wert des Gebaudes. Sanieren lohnt
sich also immer. Aber wie?

Ab wann muss ich als Eigentumer
einer Immobilie mit Sanierungs-
oder Umbauarbeiten rechnen?

Nicht alle Bauteile altern in den gleichen Zeitab-
schnitten. Das bedeutet vielfach verschiedene Un-
terhalts und Sanierungsintervalle. Der Energie-
haushalt eines Gebaudes soll optimiert werden,
damit die Unterhaltskosten reduziert und der CO,-
Ausstoss gesenkt werden. Die Raumaufteilung



entspricht nicht mehr der aktuellen Familiensitua-
tion. Oder bauliche Anpassungen und Installa-
tionen fir ein altersgerechtes Wohnen sollen be-
rucksichtigt werden.

In welchen zeitlichen Abstanden
braucht eine Immobilie eine
Renovation?

Grob unterscheidet man in Teilerneuerungen alle

12 Jahre sowie Gesamterneuerungen alle 25 Jahre.

Bei einer Teilerneuerung werden Boden- und

Wandbelage, Sanitarapparate und Maschinen er-

neuert. Bei einer Gesamterneuerung werden die

Fenster, die Sanitar und Heizungsleitungen und
- die Kuche erneuert.

Wie stellt man einen Sanierungs-
bedarf fest?

Mittels einer Analyse des Gebaudezustandes
durch einen Baufachmann. Er erkennt die Bauteile,
die sofort erneuert werden muissen oder mittel-
und langfristig unterhalten und spater erneuert
werden. Diese Analyse dient als Grundlage fur die
Planung der einzelnen notwendigen Arbeitsetap-
pen.

Wann braucht mein Eigenheim zu
viel Energie?

Ein Verbrauch von 7 bis 10 Liter Heizol pro m? be-
heizter Bodenflache sollte ausreichen. Das ist ein
Durchschnittswert, der angestrebt werden sollte.
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Verbrauchen Sie deutlich mehr, sollten Sie etwas
unternehmen. Eine solche Betrachtung muss aber
fur das gesamte Gebaude vorgenommen werden.
Der Ersatz einer Heizung ist also nur ein Bestand-
teil einer einheitlichen Sanierung.

Wie geht man bei einer Sanierung
der Heizungsanlage vor?

Der bevorstehende Ersatz der Heizung sollte frih-
zeitig geplant werden. Man muss zwischen einzel-
nen Energietragern wahlen. Danach sollte man
sich Gedanken um eine vollumfangliche energe-
tische Sanierung des Gebaudes machen. Damit |hr
Haus fur die kommen den Jahre wieder fit gemacht

- werden kann, braucht es ein nachhaltiges Gesamt-
konzept.

Was sind neben einer neuen
Heizungsanlage die wirksamsten

energetischen Massnahmen?

Die Warme in einem Einfamilienhaus verschwin-
det anteilmassig:

I 25-30% Dach,

I 30-35% Fassade,
I 15-20% Fenster,
I 10-15% Luftung,

I 10-15% Kellerdecke.
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Das Anbringen einer Isolation auf der Fassade ist
die wirksamste Massnahme, um den Energiever
brauch zu senken. Je nach Konstruktions- und
Materialwahl besteht die Méglichkeit, das Aussere
des Gebaudes architektonisch umzugestalten.

Wie hoch wird der finanzielle
Aufwand bei einer Sanierung oder
bei einem Umbau-?

Es ist nicht in jedem Fall zwingend, dass samtliche
Bauteile gleichzeitig eretzt werden mussen. Eine
Sanierung oder ein Umbau kann gestaffelt auf ein
paar Jahre verteilt werden. Das Geld kann so
gezielt eingesetzt werden, wenn es vorhanden ist.

- Bei diesem Vorgehen ist es aber wichtig, dass
solche Arbeiten gut geplant und abgestimmt sind.
So entstehen keine zusatzlichen Mehrkosten und
Uberraschungen, wenn abgestimmte Bauteile
plotzlich nicht mehr passen.
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Gibt es finanzielle Unterstitzung
bei Umbauarbeiten?

Eine energieeffiziente Gebaudesanierung erhalt in
vielen Kantonen einen Forderbeitrag. Die Ab-
klarung mit der kantonalen Energiefachstelle
betreffend Beitrage sollte vor dem Beginn der Pla-
nung erfolgen. Das Gebaudeprogram unterstutzt
Erneuerungsbauten, die die Kriterien erfullen, mit
rund 10 bis 15 Prozent der Investitionssumme.

Was gilt es zu beachten?

Mit einem gezielten Vorgehen konnen die lang-
fristigen Energie- und Unterhaltskosten gesenkt

- und der Wert eines Gebaudes erhoht werden. Eine
geschickte Etappierung und Verteilung der Arbei-
ten auf mehrere Jahre optimiert die steuerliche
Belastung. Was sich fir lhr Portemonnaie lohnt, ist
ebenfalls ein Gewinn fir die Umwelt, da Sie weni-
ger Energie verbrauchen und der CO,-Ausstoss
reduzieren wird.

Mit welchen Partnern soll
man bei Umbauten und Sanierungen
zusammenarbeiten?

Abgesehen von einer einfachen Pinselrenovation
lohnt sich in jedem Fall der Beizug eines Archi-
tekten, Bauleiters oder Bauberaters. Der Experte
plant und koordiniert die Nahtstellen zwischen
den einzelnen Arbeitsgattungen und Handwerkern.
Er stellt die Qualitat der Arbeiten einer erfolg-
reichen Sanierung flir den Hausbesitzer sicher.
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Wie geht der Fachmann vor?

Der Baufachmann erstellt eine Diagnose des
Gebaudezustandes. Auf diesen Grundlagen er-
arbeitet er ein Konzept fur die Sanierung. Die
Ausfihrungsplanung erfolgt abgestimmt auf die
Moglichkeiten und Zielvorgaben des Gebaude-
eigentimers. Der Baufachmann lGber nimmt die
Planung und Koordination der einzelnen Hand-
werker und pruaft fortlaufend die Qualitat der
ausgefuhrten Arbeiten. Die Kosten flr nicht ein-
geplante Warmedammungen oder die Nicht-
beachtung baupolizeilicher Auflagen kdnnen zu
massiven Terminverzogerungen oder Kostenuber-
schreitungen fuhren.

Welche Fehler passieren bei
Sanierungen immer wieder?

Die unterschiedlichen Ausfiihrungsetappen wer-
den nicht prazise aufeinander abgestimmt; es ent-
steht ein Flickwerk am Gebaude. Durch Baupfusch
entstehen Bauschaden, die zu einer Entwertung
des Gebaudes flihren. Das Sanierungskonzept
wurde zu ungenau erstellt; dem Eigentumer ent-
stehen zusatzliche Kosten durch nicht eingeplante
Arbeiten. Die Terminplanung wurde zu optimi-
stisch erstellt. Die Ausfihrung der Arbeiten vor Ort
erfolgt zu wenig koordiniert; es ergeben sich Termin-
verzogerungen und zusatzliche Aufwendungen fur
den Gebaudebesitzer.

26. September 2007
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Ein neuer Look fur
Ihre Kuche

Wer seine Kiuche umbauen will,
muss einige wichtige Punkte
beachten. Was muss fir den
bequemen taglichen Gebrauch
bei der Planung beriucksichtigt
werden? Was sind die neuen
Trends? Eine umfassende
Beratung erleichtert den Weg
zur neuen Kiche und zu einer
Kiche, an der man auch in zehn
Jahren noch Freude hat.

Die Kiiche ist und bleibt das Zentrum der Kommu-
nikation beim Kochen mit Familie und Freunden.
Aber nur eine gut durchdachte Kiiche kann diese
Aufgabe wahrnehmen. Die mogliche Anordnung
der Kiche in einer L-Form oder mit einer frei-
stehenden Kochinsel ist auch von den raumlichen
Vorgaben abhangig. Einige Punkte gilt es so oder
so zu beachten. Das Waschbecken vor einem Fen-
ster ermoglicht ausreichend Tageslicht in einem
Bereich, in welchem man sich am meisten aufhalt.
Der erste Weg in der Kiiche fuhrt meistens direkt
zum Kuhlschrank. Schenken Sie deshalb solchen
wichtigen Details die notwendige Aufmerksam-
keit!



Bei alteren und somit vielfach kleineren Kichen
steht der Wunsch einer Vergrosserung und einer
Offnung gegen das Wohnzimmer an erster Stelle.
Machbarkeit und bauliche Massnahmen mussen
vor dem Beginn der Planung mit einem Bauexper-
ten gepruft werden.

Bendotigen die neuen Haushaltapparate wie Steamer
und Backofen einen Wasseranschluss oder eine
Entliftung? Argerlich, wenn die ausgesuchten
Apparate nicht in Betrieb genommen werden kon-
nen, da die notwendigen Anschlisse fehlen.

Eine Kiuche fur alle Lebenslagen

- Eine ergonomische Anordnung der Kuche verein-
facht den taglichen Gebrauch. Ablaufe fur Links-
und Rechtshander sind unterschiedlich und haben
andere Anforderungen.
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Der optimale Arbeitsbereich liegt zwischen 80 und
120 cm. Das Beladen und Entladen von Kichenge-
raten auf dieser Hohe ist bequemer, was auch flr
die Arbeits- und Stauflachen gilt. Eine neue Kiiche
hat eine Lebensdauer von 20 bis 25 Jahren. Eine
Kochinsel liegt (noch) im Trend. Wird es aber in
jeder Lebenslage moglich sein, die 3 bis 4 kg
schwere Spaghettipfanne von der Kochinsel zur
Splle zu transportieren?

Es lohnt, sich bei der Planung Gedanken an mor-
gen zu machen und diese Uberlegungen unbe-
dingt miteinzubeziehen. Es wird sich langerfristig
ausbezahlen, den Energieverbrauch der einzelnen
Gerate zu vergleichen. Einsparungen, die sich im
o Lebenszyklus der Apparate bezahlt machen wer-
den. Die Haushaltsgerate benotigen von Zeit zu
Zeit einen Service oder gar eine Reparatur. Darum
sollte man sich schon beim Kauf kundig machen:
Unterhalt der Hersteller eine Servicedienstleistung
mit einem umfassenden Kundendienst? Es ist
sicher vorteilhaft, dies vor der ersten Panne der
Geschirrwaschmaschine zu wissen.

Richtige Beleuchtung

Das Ambiente in der Kuche wird auch stark durch
die Beleuchtung beeinflusst. Darum darf sie bei
der Planung auf keinen Falls vergessen gehen. Fir
die Vorbereitung, das Kochen oder einen Apéro
wahrend der Zubereitung des Essens - die
Beleuchtung sollte auf die unterschiedlichen Situa-
tionen ausgerichtet sein. Damit man gemeinsam
kochen und geniessen kann.
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Aktuelle Trends

Fir die Zubereitung von asiatischen Gerichten
sind Teppan Yaki, grossflachige Edelstahlkochfla-
chen, zurzeit im Trend. Ein Induktionswok erganzt
die Moglichkeiten flir die schonende Zubereitung.
Uber eine intelligente Vernetzung konnen die
Haustechnik und Apparate angesteuert und kon-
trolliert werden. Backofen und Geschirrwasch-
maschinen mit Computernetzwerkanschluss sind
bereits auf dem Markt.

Budgetplanung und Ausfihrung

Ein Kichenumbau bringt Staub und Dreck mit
- sich. Und: Ein Umbau ist auch keine Angelegen-
heit von wenigen Tagen. Denn diverse Unterneh-

182 I



mer sind an einem Kuchenumbau beteiligt. Und
Qualitat braucht bekanntlich seine Zeit. Fir eine
exakte Budgetplanung mussen Offerten flir samt-
liche Arbeiten vorliegen. Ein Bauherrenberater
kann Ihnen viel Arbeit abnehmen, in dem er die
verschiedenen Angebote von Elektro-, Sanitar-,
Gipser-, Plattli-, Maler- und Bodenbelagsarbeiten
koordiniert und einholt. Nur mit dem gut aufeinan-
der abgestimmten Einsatz samtlicher Beteiligter
werden Sie sich ohne Baustress an lhrer neuen
Kiche erfreuen konnen.

15.

November 2007

- 5 Tipps fur eine erfolgreiche
Kuchenplanung

1.
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Die Kiiche ist das Zentrum der
Kommunikation

Arbeitsbereich 80 und 120 cm

Energieverbrauch der Apparate
vergleichen

Konsequente Budgetplanung von
Beginn an

Bei der Planung Gedanken an
morgen machen
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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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