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RENOVIEREN/SANIEREN

Barbara Truog

Wenn ein Gebdude in die Jahre gekom-
men ist, werden gréssere Erneuerungsar-
beiten fdllig. Dann stellt sich nicht nur die
Frage, in welchem Umfang erneuert wer-
den soll. Unter Umsténden muss auch die
Frage gestellt werden, ob anstelle einer
umfassenden Renovation nicht ein Ab-
bruch und Neubau ins Auge zu fassen ist.
Auf jeden Fall sollte eine Wunschliste er-
stellt werden mit den Vorstellungen und
Anforderungen pro Raum bzw. Bauteil
oder eventuell Siedlungsteil. Dieser
Wounschkatalog darf umfangreich sein.
Es ist nicht sinnvoll, bereits in dieser Pha-
se einzelne Arbeiten zu streichen oder
nicht zu beriicksichtigen. Diese Wunsch-
liste kann ndmlich eine gute Ubersicht
und Grundlage fiir eine Gber Jahre hin-
aus angelegte Planung liefern.
In einem ndchsten Schritt kénnen die
Wiinsche eingeteilt werden in
- dringend, also nicht verschiebbare Ar-
beiten (wachsende Schaden)
— winschbar
— spdter erwiinscht bzw. Luxus.

Wichtig ist auch die Frage nach dem
Zeitpunkt der Renovation. Die Wahl| muss
und soll sich nicht nur nach dem Zustand
des Gebdudes richten. Die allgemeine
Konjunkturlage genauso wie Bauvorha-
ben in der Nachbarschaft oder die finan-
ziellen Méglichkeiten sind Kriterien, die
bei der Beantwortung der Frage «Wann
soll umgebaut werden@» bericksichtigt
werden kénnen. Nur am Rande sei be-
merkt, dass auch die Frage nach dem
Beizug und der Wahl eines Architekten
bzw. anderer Fachleute mehr als einen
Gedanken wert ist.

Bei der Materialwahl

sowohl 6kologische als auch
okonomische Kriterien beachten
Hat man den Umfang der Renovation
festgelegt, folgt sogleich die Qual der
Wahl. Metall-, Kunststoff- oder Holzfen-

Vom ersten Gedanken
zum fertig renovierten Haus

Ein frisch und gelungen renoviertes Haus freut jeden Betrachter. Wer je-
doch noch nie als Bauherr oder als Mieter von einer Renovation betrof-
fen war, ahnt wohl kaum, wie viele Probleme damit verbunden sind
und auf wie viele Fragen Antworten gefunden werden mussen. Viel Ar-
ger kann erspart bleiben, wenn sich Bauherren - und hier im besonde-
ren die Genossenschaftsverwaltungen - nicht nur rechtzeitig, sondern
frilhzeitig zu den verschiedenen Problemkreisen Gedanken machen.

ster, Holzbdden, Kork. Kurz: welche Ma-
terialien sollen verwendet werden? Beim
Entscheid sollte der umweltbewusste Bau-
herr nicht nur Daverhaftigkeit und Kosten
beriicksichtigen. In seine Uberlegungen
sollte auch die Sorge um die Umwelt ein-
fliessen. Wie wirken sich die Materialien
auf die Gesundheit der Bewohner aus?
Kénnen Fenster, Tiren u.a.m. aufge-
frischt oder andere Gegenstande bzw.
Bauteile repariert werden2 Mit wieviel
Energie werden sie hergestellt?2 Wie kén-
nen sie entsorgt werden?

Auch die Farbgebung von Fassaden oder
Farb- und Musterwahl im Sanitér- und
Kiichenbereich usw. diirften Diskussionen
ausldsen und Kopfzerbrechen bereiten.
Nicht alles, was in der Landschaft steht,
weckt Begeisterungsstirme. Und in rosa-
rot zu baden ist nicht jedermanns oder je-
defraus Sache. Bei Aussenanstrichen ist
die Uberlegung angebracht, ob das
Haus auffallen oder eher in der Umge-
bung «verschwinden» soll. Bei der Farb-
und Musterwahl im Innenbereich sollten
in erster Linie die architektonischen Be-
sonderheiten beriicksichtigt werden, wie
Raumgrésse, Lichteinfall und  auch
Zweckbestimmung. Denn Farben und
Muster sind nicht nur Zierde, sondern ha-
ben raumgestalterische und psychologi-
sche Effekte; sie kdnnen einen Raum
warm oder kishl, grésser oder kleiner wir-
ken lassen. Weniger empfehlenswert ist
es, sich nach Modestrdmungen und Ein-
zelwiinschen zu richten.

Kosten und Finanzierung prégen
das Ausmass der Renovation
Spatestens bei der Kostenberechnung
und den Finanzierungsmdglichkeiten
werden einige Wiinsche Wiinsche blei-
ben miissen. Mit anderen Worten, die
vorhandenen eigenen Mittel beziehungs-
weise die erhdlilichen Fremdgelder be-
stimmten letzten Endes den Umfang der
Erneuerungsarbeiten und meist auch die
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Materialwahl. Das auf den ersten Blick
kostengiinstigste Angebot muss aber auf
lange Sicht nicht unbedingt das billigste
sein. Bei diesen Betrachtungen miissen
Folgekosten wie spdtere Renovations-
und Unterhaltskosten in Betracht gezogen
werden. Viele Genossenschaften haben
fest angestellte Handwerker oder gut aus-
gebildete Hauswarte, die gewisse Arbei-
ten selbst ausfihren kénnen. Deshalb
kann die Frage nach méglichen Eigenlei-
stungen aktuell werden, um Kosten zu
senken.

Die gewichtigste Frage ist — wen wun-

dert's — die Frage nach der Mittelbe-

schaffung. Fir Genossenschaftsverwal-
tungen stellt sich dieses Problem ein we-
nig anders als fir andere Bauherren, sind
sie doch nach den Statuten in den mei-
sten Féllen verpflichtet, ihren Mitgliedern
preisginstigen Wohnraum zur Verfi-
gung zu stellen. Oft verfiigen sie auch

Uber wenig Eigenmittel. Hier stellen sich

die Fragen:

— Missen oder sollen wir die Beteiligung
der Mitglieder am Genossenschaftska-
pital erhéhen und gegebenenfalls in
welchem Umfang?

— Wie hoch dirfen die Mietzinse ange-
setzt werden?

Von der Beantwortung dieser Frage

hangt u.a. auch der Umfang der Renova-

tion ab. Ferner muss auch iberlegt wer-

den, ob die Finanzierungshilfen der &f-

fentlichen Hand (Bund, Kanton, Gemein-

de) oder anderer Institutionen wie zum

Beispiel die Resffinanzierungshilfe durch

den SVW in Anspruch genommen wer-

den sollen und kénnen.

Information und Mitsprache der

Betroffenen fordern und fordern

Dass Erneuerungsarbeiten nicht iber die
Képfe der Mieter/Genossenschafter hin-
weg durchgefihrt werden kénnen, ver-
steht sich von selbst. Wann und wie oft in-
formiert und wieviel Mitsprache einge-
raumt werden soll, ist vielerorts jedoch
unklar. Eine méglichst offene und frihzei-
tige Information ist in jedem Falle emp-
fehlenswert und hilft Bedenken und Wi-
dersténde abbauen. Mit diesen Gedan-
ken zur Informationspolitik ist jedoch
nicht gemeint, dass die Mitglieder zu al-
lem und jedem ihr Ja und Amen zu geben
berechtigt sein sollen. Denn sehr oft ist
dem einzelnen sein individuelles Interes-

se naher, und es geht ihm die ndtige P

11



RENOVIEREN/SANIEREN

Weitsicht ab. Nichtsdestotrotz — infor-
miert soll er sein. Bei der Farb- und Mu-
sterwahl oder Ausfihrungsvarianten im
Innenbereich kann den Betroffenen még-
licherweise ein Mitsprache- oder Aus-
wabhlrecht eingerdumt werden.

Einen empfehlenswerten Weg, um den
Mitgliedern das Renovationsvorhaben zu
veranschaulichen, hat die ASIG gefun-
den. Bei einer grésseren Sanierung von
Uber 200 Einfamilienhé&usern hat sie ein
Haus, das freigeworden war, nach den
Vorstellungen der Verwaltung und der
Arbeitsgruppe «Renovation» renoviert.
Dieses Musterhaus war wéhrend einer
gewissen Zeit frei zu besichtigen und
diente dariiber hinaus als Basis fir die
Kostenberechnung. Aufgrund des konkre-
ten Renovationsobjekts konnten auch Ko-
steneinsparungen diskutiert und vorge-
nommen werden.

Die Heimstdttengenossenschaft  Win-
terthur hat eine andere Méglichkeit der
Mieterinformation gewdhlt. Sie prasen-
tiert an Mieterversammlungen ein nicht
zu klein angefertigtes detailliertes Mo-
dell. Denn Pléne zu lesen und zu inter-
pretieren ist ein Kunststiick.

Mietzinserhhungen

sind unvermeidlich

Das dicke Ende kommt immer zuletzt — in
diesem Fall die konkrete Mietzinser-
héhung fir den einzelnen. Spdtestens zu
diesem Zeitpunkt kommt hin und wieder
Widerstand von einzelnen Mietern. Ver-
standlich. Denn die Mieten von Genos-
senschaftswohnungen steigen sehr emp-
findlich durch eine Renovation. Damit sol-
che Einsprachen nicht erfolgreich sind,
missen die Mietzinserhdhungen korrekt
mitgeteilt werden. Der SVW hat ein
Merkblatt zu diesem Thema herausgege-
ben. Wichtig zu wissen ist, dass Mief-
zinserhdhungen, die mit der Renovation
begriindet werden, erst nach Abschluss
der Renovationsarbeiten geltend ge-
macht werden dirfen. In der Begriindung
darf nicht nur auf einen GV-Entscheid ver-
wiesen werden, sondern in der Rubrik
«Begriindung» muss mindestens stehen
«wegen wertvermehrender Investition
(zusétzlich Art der Investition nennen)».
Wourden Baukredite oder andere Darle-
hen aufgenommen und erhoht sich die
Zinslast bereits vor Ende der Renovo-
tionsarbeiten, so darf unter «Begriin-

dung» nicht «Renovation» angegeben
werden, sondern es muss heissen: «Ko-
stensteigerung; hohere Zinslast (Prozente
angeben) infolge Aufnahme von Darle-
hen zur Finanzierung der Renovation.»
Schwirrt der Kopf Giber all diesen Fragen
oder ist alles klar2 Wenn dies so ist — um
so besser. Wenn nicht, dann ist diese
Ausfihrung hoffentlich ein Wegweiser
auf dem dornenvollen Weg einer Reno-
vation.

Erfahrung —

grossgeschrieben, zum Beispiel
in der Altbausanierung.

Planmassige Renovations-Kon-
zepte fur Norm- und Zweckbau-
ten. Entscheidungsgrundlagen flir
Mietzins- und Renditeberechnun-
gen. Energiesparkonzepte fiir
systematische und gezielte Alt-
bausanierung. Kooperation mit Fir-
men, die Fertiglésungen rationell
und kostengtinstig einbringen.

Das ist das integrale Leistungs-
paket der Renoplan-Gruppe flir
private und institutionelle Liegen-
schaftsbesitzer.

Nenzlingerweg 5, 4153 Reinach/BL

061 711 52 32

Renoplan + Partner Luzern AG
Rueggisingerstr. 27, 6020 Emmenbrticke

0415587 55

Renoplan + Partner Wiedlisbach AG
Kirchgasse 16, 4537 Wiedlisbach

065 76 35 74
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