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Vorwort

Viele Leute trdumen davon Wohneigentum zu
besitzen, um dort tun und lassen zu kdnnen,
was sie wollen. Ist der Traum von den eigenen
vier Wanden dann einmal realisiert, folgt oft-
mals die Ernlichterung: Ein kleiner Baumangel
kann zum grossen Problem werden. Abniitzung
und dussere Einfliisse zehren an den Bauten
und erfordern Sanierungsmassnahmen. Doch
genauso wie beim Bau oder Erwerb einer Lie-
genschaft lauern auch bei deren Sanierung
zahlreiche Tiicken auf den Hausbesitzer.

Mit diesem Ratgeber mdchte die hbg baubera-
tung Sie entlasten und Ihnen bei der Sanierung
unter die Arme greifen. Sie finden in diesem
praktischen Nachschlagewerk zahlreiche Tipps,
worauf Sie bei Umbau und Sanierung achten
missen, damit der Traum nicht zum Albtraum
verkommt. Sie erfahren unter anderem, zu wel-
chem Zeitpunkt Sie ans Sanieren denken miis-
sen und wie Sie Ihre finanziellen Mittel am effi-
zientesten einsetzen kénnen.

Sollte dieser Ratgeber Ihren Wissensdurst nicht
I6schen oder sollten weitere Fragen auftau-
chen, kontaktieren Sie uns. Als unabhangiges
Bauherrenberatungsbiiro helfen wir lhnen ger-
ne weiter oder begleiten Sie beim gesamten
Sanierungsprozess.

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

Das Alter macht auch vor Gebduden und Liegenschaften
nicht Halt. Von Zeit zu Zeit miissen Bauteile saniert oder ersetzt
werden. Die Griinde dafiir sind vielseitig.

Es gibt verschiedene Griinde, weshalb ein Ge-
baude saniert werden muss. Fakt ist, dass die
Zeit dabei eine entscheidende Rolle spielt. Bau-
teile altern und missen nach einiger Zeit
ersetzt werden. Ausserdem lauern im Laufe der
Jahre Tiicken wie Wasserschaden durch Re-
gen oder Kondensat, die Feuchtigkeit oder
gar Schimmelpilz verursachen. Durch regelmés-
sige Sanierung der Innenrdume, aber auch
der Gebdudehiille, werden grossere Schaden
verhindert und der Wert der Liegenschaft bleibt
erhalten oder kann gar gesteigert werden.

Nebst der altersbedingten Sanierung gibt es
weitere Faktoren, die fiir eine Sanierung oder
gar einen Umbau sprechen. So kann beispiels-
weise eine Optimierung des Energiehaushalts
angestrebt werden, damit erheblich Heizkosten
gespart werden kdnnen. Einen Umbau muss der
Wohneigentiimer auch dann ins Auge fassen,
wenn ihm die Raumaufteilung nicht mehr gefallt
oder er sein Haus gar ausbauen will. Auch das
Einrichten einer altersgerechten oder rollstuhl-
gangigen Wohnung kann der Grund fiir einen
Umbau sein. Zudem kénnen Sanierungsmass-
nahmen gezielt zur Werterhaltung oder -erhé-

hung eingesetzt werden, zum Beispiel die
Umgestaltung der Fassadenhiille oder die Instal-
lation von Warmedammungen.

Wie oft sanieren?

Nicht alle Bauteile altern gleich schnell, wes-
halb auch nicht alles gleichzeitig saniert wer-
den muss. Grob unterscheidet man zwischen
einer Teilerneuerung und einer Gesamterneue-
rung. Die weniger aufwéndige Teilerneuerung
sollte alle zwdlf Jahre durchgeftihrt werden und
umfasst Boden- und Wandbeldge, Sanitérinstal-
lationen sowie Elektrogerate. Bei der Gesamt-
erneuerung, welche alle 25 Jahre ansteht, wer-
den zusatzlich die Fenster, die Sanitar- und
Heizungsleitungen sowie die Kiiche saniert.
Um festzustellen, wann Sanierungsbedarf be-
steht, sollte man den Gebdudezustand durch
einen Baufachmann analysieren lassen. Mit
seinem geschulten Blick erkennt er sofort,
welche Teile aufgrund der Alterung sofort
saniert und welche mittel- oder langfristig
erneuert werden missen. Die Diagnose des
Baufachmanns dient als Grundlage, um einzel-
ne Arbeitsschritte zu planen.
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE:

Bauteile altern —
aber nicht alle gleich schnell

Bauteile kdnnen aber auch
durch dussere Einfliisse wie
z.B. Regen beschadigt werden

Sanieren heisst Wert erhalten

Teilerneuerung alle zwolf Jahre
(Boden- und Wandbelage,
Sanitérinstallationen und
Elektrogerate)

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

| Experten-Analyse bei der Ermittlung
des Gebdudezustandes empfohlen
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Finanzierung: Reserven bilden

Wer ein Haus besitzt, vergisst oftmals die Folgekosten. Dabei
sollten Unterhalt und regelméssige Sanierungsmassnahmen stets
im Hinterkopf eines jeden Hausbesitzers prasent sein. Das Bilden
von Reserven hilft bose Uberraschungen zu vermeiden.

Wer sich den Traum vom eigenen Haus erfiillt
hat, vergisst oftmals, dass auch nach dem Bau
oder Kauf Kosten lauern. Um bose Uberra-
schungen zu vermeiden ist es sinnvoll, gewis-
senhaft fiir den nétigen Unterhalt zu sorgen,
aber auch Rickstellungen fiir Renovationen zu
tatigen. Aufgrund von Erfahrungswerten wird
eine jahrliche Riickstellung von 1,5 his 2,5 Pro-
zent der Bausumme empfohlen. Der genaue
Prozentsatz ist abhangig von Konstruktion und
Nutzung der Liegenschaft und muss fiir den Ein-
zelfall abgewogen werden.

Etappenweise sanieren

Damit die Sanierungskosten nicht das Budget
sprengen, ist es ausserdem sinnvoll, Erneue-
rungen in Etappen zu realisieren, da diese auf
die finanziellen Mittel abgestimmt werden kon-
nen. Es ist jedoch zu beachten, dass es bei der
Etappensanierung einer sorgféltigen Planung
bedarf, sodass die einzelnen Schritte richtig
aufeinander abgestimmt sind. Werden die
Sanierungsetappen nur fliichtig geplant, kén-
nen aufgrund von Unstimmigkeiten hohe Zusatz-
kosten entstehen.

ZAHLENBEISPIEL

Neues

Wert: Fr. 990000.—
Bau- und Fr. 730000.—
Nebenkosten:
Landanteil: Fr. 260000.—
Riickstellung: 2% von

Fr. 730000.— =

Einfamilienhaus

Fr. 14 600.— pro Jahr

Neue
Eigentumswohnung

Fr. 550000.—
Fr. 420000.—

Fr.130000.~

2% von
Fr. 420000.—=

Fr. 8400.— pro Jahr
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE:

Folgekosten nicht
vergessen

Riickstellungen fiir
Sanierungen tatigen
(1,5 bis 2,5 Prozent der
Bausumme)

Erneuerungen in Etappen
realisieren um das Budget
zu schonen

Etappen missen sorgfaltig
aufeinander abgestimmt
sein, damit keine Mehrkosten
anfallen
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Fokus:

Kuche, Bad, Heizung

Viele Hausbesitzer wiinschen sich eine neue Kiiche oder ein neues
Bad. Sie sollten jedoch auch die Heizungsanlage in ihre Sanierungs-
plane miteinbeziehen, da durch deren Optimierung viel Geld gespart

werden kann.

Die Erneuerung der Kiiche steht bei vielen
Wohneigentumsbesitzern zuoberst auf der
Wunschliste. Kiicheneinrichtungen sind nam-
lich einem Trend unterworfen und somit schnell
einmal veraltet. Kiichenerneuerungen sollten
jedoch nicht Giberstiirzt, sondern wohl {iberlegt
und sorgfaltig geplant werden.

Ist das bestehende Mobiliar von guter Qualitat
und in gutem Zustand, muss dieses mdglicher-
weise nicht vollstandig ersetzt werden. Kiichen
aus Massivholz beispielsweise erfordern oft-
mals nur die Erneuerung der Fronten und Tiren.
Damit kdnnen Kosten gespart werden, dennoch
erhalt Ihre Kiiche ein neues Gesicht. Bei billige-
ren Ausfiihrungen lohnt sich eine Erneuerung
der Kiiche meistens nicht. In diesem Fall wird
ein Komplettersatz empfohlen.

Badumbau nicht unproblematisch

Altere Gebaude sind haufig nicht mit Badezim-
mern ausgestattet, die den heutigen Anforde-
rungen und Wiinschen entsprechen. Deshalb
sehnt sich so mancher Hausbesitzer nach einem
neuen Badezimmer. Ein nachtrédglicher Einbau
von Nassrdumen gestaltet sich jedoch schwie-

rig und stellt hohe Anforderungen an die Bau-
teile des Gebdudes. Besonders Feuchtigkeit
und Ndsse belasten in Badezimmern und
Duschen die Bausubstanz. Sollten Sie sich den-
noch fiir den Einbau neuer Nassraume entschei-
den, ist eine sorgfaltige Planung Pflicht. Lassen
Sie sich von einem Experten beraten!

Kostenpunkt Heizung

Die Heizung belastet das Budget eines jeden
Hausbesitzers wesentlich. Damit nicht zusatzli-
che Kosten durch defekte oder veraltete Anla-
gen entstehen, sollte die Heizung und deren
Verbrauch laufend kontrolliert werden. Der Ver-
brauch sollte zwdlf Liter pro Quadratmeter be-
heizter Bodenflache nicht tibersteigen. Verbrau-
chen Sie deutlich mehr als die empfohlene
Menge, sollten Sie etwas unternehmen. Wenn
Sie sich fiir den Ersatz der Heizungsanlage ent-
scheiden, machen Sie sich am besten nicht nur
Gedanken (ber den geeigneten Energietrager
der neuen Heizanlage (0I, Gas, Holz, Warme-
pumpe, Erdsonde), sondern auch iiber eine en-
ergetische Sanierung des Geb&udes (Siehe S.
10).
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE:

Kiiche: Ist die Qualitat und

der Zustand der Einrichtung gut,
so kann eine Teilerneuerung
den Geldbeutel schonen

Bad: Ein nachtréglicher Einbau
von Nassrdumen ist schwierig.
Lassen Sie sich beraten!

| Heizung: Kontrollieren
Sie die Anlage regelmassig.
Der Verbrauch sollte zwolf Liter pro
Quadratmeter nicht tibersteigen. Ist er
wesentlich héher, sollten Sie
etwas unternehmen!



Energetische Massnahmen

Der Energiebedarf von Wohnbauten kann durch gezielte
Massnahmen stark gesenkt werden. Dadurch sparen
Hausbesitzer nicht nur bei den Heizungskosten, oftmals wird
die Realisierung der energetischen Massnahmen gar von

offentlicher Hand subventioniert.

Durch gezielte energetische Massnahmen ldsst
sich der Energieverbrauch in einem Gebdude
stark senken. Massnahmen wie Isolation, Er-
neuerung der Fenster oder architektonische
Umgestaltung schrecken jedoch viele Haus-
besitzer ab. Dabei entstehen heute nur noch
geringe Zusatzkosten bei einer energieeffizien-
ten Gebdudesanierung, diese sind durch die Ener-
gieeinsparung schnell amortisiert und zwar fiir
lange Zeit: Eine sanierte Gebaudehtille halt 20
bis 30 Jahre, der Energieverbrauch wird also
flir fast drei Jahrzehnte gesenkt.

Welche Massnahmen?

Die Warme in einem Einfamilenhaus verschwin-
det anteilméssig durch:

I 25-30% Dach

I 30-35% Fassade

I 15-20% Fenster

I 10-15% Liiftung, undichte Stellen

I 10-15% Kellerdecke

Die Zahlen zeigen, dass das Anbringen einer
Isolation auf der Fassade die wirksamste Mass-
nahme ist, um den Energieverbrauch zu senken.
Je nach Konstruktions- und Materialwahl be-
steht sogar die Mdglichkeit, das Aussere des
Gebé&udes architektonisch umzugestalten. Aus-

10

serdem werden Wérmeddmmungen bei Dach
und Estrich sowie die Erneuerung der Fenster
empfohlen. Letztere haben gar noch einen
weiteren Vorteil nebst dem Einsparen von Heiz-
kosten: Energiesparende Fenster ddmmen Aus-
senldrm viel besser als herkdmmliche Fenster.

Finanzielle Unterstiitzung

Eine energieeffiziente Gebaudesanierung muss
nicht zwingend das Budget sprengen. Sowohl
Kantone als auch Bund sprechen fiir die Reali-
sierung vieler energetischer Massnahmen einen
Forderbetrag. Seit 2010 gibt es das Gebaude-
programm  (www.dasgebaeudeprogramm.ch),
unter dem sich die Konferenz kantonaler Ener-
giedirektoren sowie die Bundesamter fiir Ener-
gie und Umwelt zusammengeschlossen haben.
Das Ziel ist ein moglichst einfaches und kun-
denfreundliches Modell fiir die Verteilung der
Gelder, die zu einem grossen Teil aus der CO2-
Abgabe stammen. Alleine im dritten Quartal
2010 sind (iber 8000 Gesuche fiir Fordergelder
eingegangen. Die durchschnittlich beantragte
Summe betrug 8910 Franken.

Auch Banken unterstiitzen energieeffiziente
Sanierungen. Einige bieten dafiir giinstigere
Hypotheken an.
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE:

| Massive Senkung des
Energieverbrauchs durch
gezielte Massnahmen

| Mogliche Massnahmen:
Fassadenisolation,
Warmeddmmungen,
Erneuerung der Fenster u.a.

| Subventionierung durch
Bund und Kantone
(www.dasgebaeudeprogramm.ch)
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Partner: Sorgfaltige Auswahl

schont die Nerven

Immer wieder kommt es bei Neubauten aber auch bei
Sanierungen zu Streitigkeiten zwischen Bauherr und
den beteiligten Parteien. Eine sorgféltige Auswahl der

Partner hilft Arger zu vermeiden.

Es lohnt sich in jedem Fall, einen Architekten,
Bauleiter oder Bauberater beizuziehen. Sein
fachlich kompetenter Rat hilft die Sanierung so
effizient wie mdglich zu gestalten und Fehler zu
vermeiden. Die Wahl des Baufachmanns sollte
jedoch sorgféltig erfolgen, damit sie keine blau-
en Wunder erleben. Holen Sie Referenzen ein!

Vorgehen fiir die Arbeiten

Der Baufachmann erstellt vor der Planung eine
Diagnose des Gebdudezustandes. Diese dient
als Grundlage fiir das Gesamtkonzept der Sa-
nierung. Die Ausfiihrungsplanung erfolgt abge-
stimmt auf die finanziellen Mdglichkeiten und
Zielvorgaben des Gebaudeeigentiimers. Der
Baufachmann tibernimmt die Planung und Koor-
dination der einzelnen Handwerker und priift
fortlaufend die Qualitat der ausgefiihrten Ar-
beiten. Kosten fiir nicht eingeplante Warme-
dadmmungen oder die Nichtbeachtung Baupoli-
zeilicher Auflagen kdnnen zu massiven Termin-
verzégerungen und Mehrkosten fiihren.

12

Arger durch schlechte Planung

und Baupfusch

Der grosste Fehler, der bei Sanierungen ge-
macht wird, ist, dass die verschiedenen Aus-
flihrungsetappen nicht prazise aufeinander
abgestimmt werden. Dadurch entsteht ein
Flickwerk am Geb&ude, die Qualitdt und der
Wert des Gebaudes leiden, zudem entstehen
Mehrkosten.

Weitere mdgliche Probleme:

I Durch Baupfusch entstehen Bauschaden, die
zu einer Entwertung des Gebdudes fiihren
kénnen.

I Das Sanierungskonzept wurde zu ungenau

erstellt. Dem Eigentlimer entstehen zusatz-

liche Kosten durch nicht eingeplante Arbei-
ten.

Die Terminplanung wurde zu optimistisch er-

stellt. Es ergeben sich Verzégerungen.

Die Ausfiihrung der Arbeiten vor Ort erfolgt

zu wenig koordiniert.
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Mehr Sicherheit durch Schneehalter
12. November 2010

Der nachste Winter kommt bestimmt! Und der kann wiederum viel Schnee
auf den Dachern mit sich bringen und damit hohe Schneelasten.
Abrutschender Schnee und abbrechendes Eis fiihrt Jahr fiir Jahr zu
::etr'achtlichen Schéden, welche sich mit gezielten Massnahmen verhindern
lassen.

Schneesicherung einplanen und einbauen

Die Schneesicherung auf Dachern lasst sich praventiv planen und
einbauen. Schadensrisiken kénnen so vermindert und die Sicherheit
merklich erhght werden. Die SIA Mormen - ein wichtiges und anerkanntes
Standardwerk mit verbi hem Charakter zur Planung und Ausfiihrung
won Bauten - schreiben in der Norm SIA 232 dazu folgendes vor:
“Dachfléchen, die infolge Lage und MNeigung Schneerutsche auf Plétze oder
Verkehrswege, wo sich Personen aufhalten kénnen, erwarten lassen, sind
mit Schneefanganlagen zu versehen®. In den meisten Féllen erfolgen die
Bauausschreibungen nach dieser SIA Morm. Bei der Planung solcher
Anlagen sind in Ergénzung zu den SIA Normen die lokal geltenden
Bauverordnungen sowie die Bedingungen der Versicherungen zu beachten.
Und auf aesetzlicher Fhene qilt: Grund- und Hauseioentiimer sind

Kontakt

hbg bauberatung

Telefon:
Tel: 0848 10 0848

anfrage@hbqg.ch
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