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Sanieren und umbauen - Immobilienbesitzer sind fiir den regelmdssigen Unterhalt und die Sanierung ihres Gebdudes
zustdndig und verantwortlich. Durch eine gut geplante Instandhaltung der Innenrdume und der Gebdudehiille werden grissere
Schiiden verhindert und der Wert der Liegenschaft bleibt erhalten oder kann gar gesteigert werden.

Spuren der Zeit beseitigen und
Mehrwert schatten

Spuren der Zeit an allen Ecken und Enden: Ein gut ausgearbeitetes Sanierungskonzept ist auf jeden Fall die Grundlage
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fiir ein optimales 6konomisches und energetisches Vorgehen.

s gibt verschiedene Griinde,
Eweshalb ein Gebdude saniert
werden muss. Fakt ist, dass die
Zeit dabei eine entscheidende Rolle
spielt. Bauteile altern und miissen

nach einiger Zeit ersetzt werden. Aus-
serdem lauern im Laufe der Jahre
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Tiicken wie Wasserschaden durch
Regen oder Kondensat, die Feuchtig-
keit oder gar Schimmelpilz verursa-
chen. Ein vernachldssigter Gebdude-
unterhalt kann negativ auf den Wert
einer Immobilie beim Wiederverkauf
einwirken. Ein Umstand, der in den
vergangenen Jahren durch die stetig
steigenden Immobilienpreise vernach-
lassigt wurde oder weniger stark ins
Gewicht gefallen ist. Eine Renovation
bildet aber ebenfalls eine Moglichkeit,
einen Mehrwert fiir das Gebdude zu
schaffen. Ein gut geddmmtes Gebau-
de mit einem geringen Energiebedarf
mit einem alternativen Heizsystem
hat dabei sicherlich bessere Chancen
am Immobilienmarkt.

Riickstellungen und Sanierungs-
konzepte

Lebensdauertabellen einzelner
Bauteile helfen dem Gebdudebesitzer
bei der Einschdtzung der notwendigen
Unterhaltskosten. Als Hausbesitzer
sollte man immer zehn bis 15 Jahre
vorausdenken, damit die entsprechen-
den finanziellen Mittel rechtzeitig
bereitgestellt werden konnen.

Die genaue Summe der Riickstel-
lungen fiir den Gebdudeunterhalt
hangt von der Nutzung des Gebdudes
und der Gebdaudekonstruktion und
den Baumaterialien ab. Erfahrungs-
werte zeigen dabei, dass jdhrlich
1 bis 1,5 % des Immobilienwertes zu-
riickgestellt werden miissen, damit

ausreichend Geld fiir die anfallenden
Arbeiten vorhanden ist. Die Finanzie-
rung 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 fiir die Arbeiten an der Liegen-
schaft fehlen. Die Gelder konnen beim
Stockwerkeigentum in einen Erneue-
rungsfonds eingelegt werden. Die Ein-
familienhausbesitzer haben die Mog-
lichkeit, die Gelder in einer 3. Saule
anzulegen. Ein Vorbezug von 3a-Gel-
dern muss aber mit wertvermehren-
den Investitionen verbunden sein.

Das Sanierungskonzept bildet die
Grundlage fiir ein 6konomisch und
energetisch optimiertes Vorgehen, das

bereitstehen.

von diversen Kantonen mit Forderbei-
tragen unterstiitzt wird. Fiir eine nach-
haltige Erneuerung miissen diverse
Aspekte miteinbezogen werden. Wie
ist der Zustand der einzel-nen Gebau-
deteile? Wie konnen bautechnische
Details optimal gelost werden? Damit
die Kosten nicht das Budget sprengen,
ist es sinnvoll, Erneuerungen in Etap-
pen zu realisieren. Nur eine sehr sorg-
faltige Planung verhindert aber, dass
dadurch Mehraufwand und Zusatz-
kosten entstehen.

Was sind die haufigsten Fehler?

Ein Fehler mit gravierenden Folgen
ist, dass die unterschiedlichen Aus-
filhrungsetappen werden nicht prazi-
se aufeinander abgestimmt. Es ent-
steht ein Flickwerk am Gebdude,

Gebdudeteile altern unterschiedlich schnell, und auch aus Kostengriinden ist es oft
sinnvoll, die Sanierung in mehreren, prizis abgestimmten Etappen durchzufiihren.

welches die nachfolgenden Arbeiten
erschwert oder verunmdglicht. Dazu
ein paar Beispiele: Die Heizanlage
wird vor der Sanierung der Gebdude-
hiille ersetzt und erreicht so nicht
ihren optimalen Wirkungsgrad, da sie
fiir das besser gedammte Gebdude
iberdimensioniert wurde. Die Fenster
wurden ohne Rahmenverbreiterung
gewechselt, was das Ddmmen der
Fensterleibungen bei einer spateren
Fassadensanierung verunmoglicht.
Die Nasszellen und die Kiichen wer-
den saniert, ohne dass der Zustand
der bestehenden Wasserleitungen ge-
nau analysiert wurde. Argerlich, wenn
unmittelbar nach der Sanierung ein
Wasserschaden durch ein marodes
Wasserrohr entsteht im neuen Bade-
Zimmer.

Wie geht man am besten vor?

Abgesehen von einer sogenannten
Pinselrenovation wird sich es sich
sicher auszahlen, einen Gesamtleiter
fiir die geplanten Arbeiten beizuzie-
hen. Dies kann ein Architekt, ein
Bauleiter oder ein Energieberater
sein; er wird dabei die Nahtstellen
zwischen den einzelnen Bauteilen
und den unterschiedlichen Hand-
werksgattungen planen, aufeinander
abstimmen und kontrollieren. Eine
Aufgabe, der unter dem aktuellen
Zeit- und Preisdruck auf den Baustel-
len ein immer hoheres Gewicht bei-
gemessen werden muss. Auch ver-
zeiht eine immer dichter werdende
Gebdudehiille keine Fehler im Bezug
auf Planungs- und Ausfiihrungsman-
gel.
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Der Ratgeber «Die Zeit hinterlasst
auch am Wohneigentum ihre Spu-
ren» kann unter www.hbg-baube-
ratung.ch/ratgeber.html kostentlos

als PDF heuntergeladen werden.




