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RENOVIEREN/SANIEREN

Von Beat R. Baumgartner

Seriose

Im Zusammenhang mit der Werterhal-
tung und Wertvermehrung von Liegen-
schaften wird heute vielfach von «Er-
neuerung» gesprochen.
Um in diesem Bereiche eine echte, den
Anforderungen entsprechende Dienstlei-
stung erbringen zu kénnen, sind profun-
de Kenntnisse um Problematik und L&-
sung an und um Immobilien mit allen de-
ren Komplexitaten und des sich standig
veréndernden Umfeldes unabdingbar.
Kenntnisse also, Uber die in der Regel nur
der mit diesen Problemen tagtdglich kon-
frontierte Fachmann verfigen kann. Nur
mit blossem «Verwalten» im herkdmm-
lichen Sinne ist der angestrebte Ertrag
einer Liegenschaft nicht zu erzielen.
Es braucht ein auf unternehmerischen
Grundsdtzen basierendes Handeln. Mer-
kur Immobilien nennt dies «unternehmeri-
sche Bewirtschaftung von Liegenschaf-
ten». Was verstehen wir darunter? Ein Im-
mobil bedeutet, dem Sinn des Wortes
entsprechend, eine unbewegliche, stati-
sche Sache. Demgegeniiber erfordert die
«Bewirtschaftung» einer Liegenschaft, mit
allem, was dazugehdrt, dynamisches
Handeln, sind doch laufend die verschie-
densten sich andernden Einflisse zu be-
achten, namlich:
- der Mensch mit seinen Vorstellungen
und Bedirfnissen;
— die Umwelt;
- die Gesetzgebung und Rechtspre-
chung;
— die technische, wirtschaftliche und so-
ziale Entwicklung.
Nur unter sorgféltiger Abwégung und
Beriicksichtigung dieser Faktoren ist es
méglich, die objekispezifische Lage je-
weils richtig zu beurteilen und die ent-
sprechenden  Massnahmen  situations-
und termingerecht einzuordnen.
Innerhalb dieses Wirkungsfeldes missen
Mittel und Wege gesucht werden, um
Spannungen abzubauen. Eine maglichst
gute Betreuung der Mieter bei der Durch-
fihrung von Erneuerungen ist eine we-
sentliche Voraussetzung, um diese Ziele
zu erreichen.

Das Merkur-Liegenschaften-
Bewirtschaftungsmodell

Zur optimalen Erfillung dieser anspruchs-
vollen Aufgabe sowohl im Interesse des
Liegenschaften-Eigentimers als auch der
Mieter hat die Merkur Immobilien AG ein
eigenes, auf unternehmerischen Grund-
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satzen basierendes Bewirtschaftungsmo-
dell erarbeitet. Es garantiert:

- die Werterhaltung der Bausubstanz;

— die termingerechte Planung und Uber-
wachung wertvermehrender Massnah-
men durch sinnvolle, markt, termin-,
kosten- und fachgerechte Erneuerun-
gen;

- die absolute Betriebssicherheit der zu
bewirtschaftenden Liegenschaften;

- die Verfiigbarkeit von Kennzahlen als
Entscheidungsgrundlage iiber Rentabi-
litat, Jahres- und Mehrjahresplanung
sowie Energiehaushalt;

- die Anpassung der Dienstleistungsan-
gebote an die aktuellen Kunden- und
Marktbedirfnisse.

In der Folge seien kurz die wichtigsten
Teilbereiche des Bewirtschaftungsmodells
aufgezeigt.

Schadenmeldungen

Schadenlisten und Budgetvergleiche,
aber auch Reparaturen und Investitionen
in Liegenschaften und Mietobjekten zei-
gen uns aufschlussreich auf, weshalb, wo
und wie infensiv Schadenbehebungen
vorgenommen werden mussen.

Inspektionsberichte
Die Merkur-Liegenschaftsinspektions-Hier-
archie ist in drei Stufen gegliedert:

Alle
5 Jahre
Verwaltung +
Bau

1-2 x pro Jahr
Verwaltung +
Hauswart +
Hauseigentiimer

2 x pro Jahr
Hauswart/Verwaltung

Die Kontroll- und Zustandsberichte, wel-
che durch Hauswart und Verwalter 1- bis
2mal jéhrlich vor Ort aufgenommen wer-
den, umfassen iiber 100 Positionen. Sie
zeigen neben dem Zustandsbericht auf,
wo sich Massnahmen zur umgehenden
Instandstellung aufdréngen oder wann
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Erneuerung braucht
Vorbereitung

welche mittel- und langfristigen Erneuve-
rungen (Investitionen) eingeplant und
durchgefihrt werden miissen.

Inspektionen werden ausgeldst durch:

- die Verwaltung;

— den Inspektionsplan-Turnus;

— ein Ereignis an der Liegenschaft oder
— den Hauseigentimer.

Bei den Inspektionen stehen folgende
«Hilfsmittel» zur Verfigung: Inspektions-
berichte, durch den Hauswart oder die
Verwaltung ausgefiillte Checklisten, der
mit Kennzahlen gespickte EDV-lLiegen-
schaftenbeschrieb und die Liegenschaf-
tengeschichte.

Fir Hauswart und Verwalter stehen wei-
tere Kontrollinstrumente zur Verfiigung:

— der Soll-/Ist-Vergleich zum Inspektions-
plan;

— die Kontroll- und Zustandsberichte;

- die Massnahmenkontrolle mit Termin-
Uberwachung;

- die Schadenméngel-Meldeformulare.

Energiekennzahlen

Die zur Verfigung stehenden Daten iiber
den Energieverbrauch, die beheizte Brut-
towohnfléche, allféllig gemachte Investi-
tionen in bezug auf Warmetechnik, die
Energiepreise sowie die Heiztage erge-
ben zusammen die fir die Bewirtschaf-
tung der Lliegenschaft erforderlichen
Energiekennzahlen.

Welches sind die Griinde
fir eine Erneverung?

Aus einer Vielzahl von Griinden hier nur
die wichtigsten:
Vorhandenes, Ausbau-
potential

bei Dachrdumen und Balkonen sowie bei
der Umnutzung von Wasch-, Keller- und
Bastelrdumen.

ungenutztes

Gebdudetechnische Defekte

an Fassaden und Fenstern, bei Jalousien,
Rolldden und Sonnenstoren. Absplitterun-
gen bei Balkonen, defekte Gelénder oder
Balkonausriistungen.  Undichte  Flach-
ddcher. Warmedémmungsprobleme im
Dachstock oder im Untergeschoss.
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Haustechnische Defekte

an Leitungen in Kiichen, B&dern und Toi-
letten und an Lavabos; an Wand- und Bo-
denbeldgen sowie bei unwirtschaftlichen
Heizungen und Wasseraufbereitungsan-
lagen (Abb. oben).

Einflisse der Umgebung oder
Erschliessung

wie Anderungen in der Mieterstruktur,
neue Anforderungen an den Wohnkom-
fort, eine Umstellung auf neue Energietra-
ger, fehlende Garagen- oder Abstellplat-
ze, aber auch eine unzweckmdssige
Gartengestaltung oder fehlende Spiel-
platze und Begegnungsrdume kénnen Er-
neuerungen notwendig machen.

Die «Vorbereitung» eines Erneuerungs-
vorhabens ist nicht nur der wichtigste,
sondern auch der zeitintensivste Teil.
Nicht zufélligerweise steht im Zentrum
des Ablaufplanes die «Mieterorientie-
rung». Sie ist im administrativen Teil der
Arbeit eines Verwalters wohl eine der an-
spruchsvollsten Aufgaben. Denn der Mie-
ter hat nach den geltenden mietrechtli-
chen Bestimmungen einen Anspruch auf
eine umfassende Information.

Diesem Umstand schenken wir heute und
in der Zukunft noch mehr Beachtung. Die
Mieter werden rechtzeitig und bis Bau-
ende laufend mit Informationen tber den
Baufortschritt, die bautechnischen Ver-
besserungen, aber auch iber Beeintrach-
tigungen, Mietzinserhdhungen sowie
Uber ihre rechtliche Situation orientiert.
Wir sind berzeugt, dass ein Erneue-
rungsvorhaben besonders erfolgreich

Ausloser fur
ein Renovations-
vorhaben

Ablauf eines
Renovations-
vorhabens

durchgefihrt werden kann, wenn es sich
in einem Klima von grésstméglicher Har-

monie abwickeln |dsst.

Verwaltung

LS - Inspektion )—~

Haustechnische
Defekte

Geba.ude- Eite Vorhand
jeiischo Sani‘;mmnu;g Au:l:aupoteelrﬁsal
Umfeld
Umgebung
Erschliessung
Hauseigentiimer { Ereignis }—

o] [ emres ][t ][ o |

Bereichsleiter
Abteilungsleiter

Entscheid
Sanierung

Bauabrechnung

Bauabnahme Abschluss

Mi ientierung
Mietzinse

Termine etc.

Abschluss

Beat R. Baumgartner, Vizedirektor
Bereichsleiter Verwaltung

|| Merkur Immobilien AG, Ziirich
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HEBGO PROFILE dichien
\—/ schutzen

Die HEBGO-Dichtungen
eignen sich ausgezeichnet
zum Abdichten von neuen
und bestehenden Tiren und
Fenstern.

Tursanierung
HEBGO 126/634

IM FACHHANDEL ERHAELTLICH

d'HEBGO-Dichtig
isch di richtig

BRINER HEBGO AG
Dichtungstechnik
Bahnhofplatz

4657 Dulliken-Olten
Telefon 062 3554 34

Die Kombination von Alu-
miniumprofilen und alterungs-
bestandigen Gummidichtungen
hat sich seit Jahren bestens
bewahrt.

Fenstersanierung
HEBGO 121/526
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