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in schmuckes Einfamilien-
haus imKanton Zürich. Sein
Besitzer hat kürzlich eine
Skulptur entdeckt, die er
kaufen und in seinem Gar-
ten aufstellenmöchte. Er ist

Kunde von Thomas Wipfler, Projekt-
manager bei Beta Projekt Management
und Präsident der Kammer unabhängiger
Bauherrenberater (KUB). Wipfler erin-
nert sich: «Der Kunde glaubte, das Auf-
stellen dieses Kunstwerks werde keiner-
lei Problememachen.» Doch da täuschte
er sich.Weil die Skulptur höher als zwei-
einhalb Meter ist, braucht es dafür im
Kanton Zürich eine Baubewilligung. «Als
ich dem Kunden das sagte, war er doch
sehr überrascht», so ThomasWipfler.
Zum Glück hatte der Mann einen ver-

sierten Bauherrenberater an seiner Seite,
der ihn vor einemmöglicherweise teuren
Fehler bewahren konnte. Dennoch: Die
eigenen vier Wände in Eigenregie um-
zugestalten, ist verlockend, redet einem
doch niemand drein. Doch ohne jede
Fachkenntnisse kann ein Projekt rasch
zum Desaster werden. Christian Vogt ist
Co-Gründer und Geschäftsführer des
Startups Umbaumanager.ch, das Eigen-
heimbesitzerinnen bei Umbauvorhaben
unterstützt. Er zählt auf, welche Fallen
lauern: «Überrissene Preise, schlechte
Materialien und teure Architekten, die
Luftschlösser zeichnen, Unkenntnis von
Bauvorschriften und so weiter. Das

Resultat: schlechteQualität, Zeitverzöge-
rungen und erhebliche Mehrkosten.»
Dazu kommt, dass gut qualifizierte
Handwerker und Installateure sehr gut
ausgelastet sind und oft nicht einmal
Offerten unterbreiten. Wenn dann die
falschen Betriebe auf der Baustelle sind,
kann rasch einiges schiefgehen.
Um all dies zu vermeiden, braucht es

eine sorgfältige Vorbereitung und ein
Projektpflichtenheft. Zuerst muss bei
einemUmbau immer der Ist-Zustand der
Liegenschaft erfasst werden. Dafür be-
nötigt man alle Unterlagen des Objekts:
Grundrisspläne, Bestandspläne, alte
Baugenehmigungen – alles kann hilf-
reich sein. «So entsteht ein gutes Bild
von der Situation», sagt Christian Vogt.
Er empfiehlt ausserdem eine Begehung
mit einer Fachperson – dieseweiss, wor-
auf es ankommt, und sie stellt allenfalls
Mängel fest, die einem sonst entgangen
wären. «Anschliessend sollte die Bau-
herrschaft ein klares Projektpflichten-
heft mit den Anforderungen erstellen»,
ergänzt der KUB-Präsident.

Achtung, Lieferfristen!
ThomasWipfler plädiert dafür, schon bei
Neubauten spätere Umbauten einzupla-
nen, und zwarmit einer sogenannten Er-
neuerungsstrategie: «Das ist ein Planmit
einem Horizont von zwanzig, dreissig
Jahren, in dem festgelegt wird, wann die
Lebensdauer einzelner Elemente der Lie-

genschaft zu Ende ist oder ab welchem
Zeitpunkt ein Ausfallrisiko besteht.» Ein
solcher Plan gebe dann den Takt für Um-
bau- und Erneuerungsmassnahmen vor,
und zwar mit dem Ziel, Elemente recht-
zeitig zu erneuern sowie deren Finanzie-
rung zudiesemZeitpunkt sicherzustellen.
Das erspart viel Frust. Denn wartet man
zumBeispiel in einemMehrfamilienhaus
mit einem neuen Lift so lange zu, bis der
alte kaputtgeht, muss man sehr schnell
handeln. Und das kann zu höheren
Kosten führen. Oder man läuft Gefahr,
dass einErsatz erst in einigenWochenge-
liefert werden kann. Der Bauherrenbera-
terWipfler hat noch einweiteres solches
Müsterchen: «Solche Situationen erleben
wir in der Praxis leider oft. Der Ausfall
eines Bauteils einer Liftanlage führte bei
einemmeinerKundenzueinemwochen-
langen Stillstand in einemMehrfamilien-
haus mit gehbehinderten Personen. Das
war eine grosse Einschränkung!»
Nachdemder Ist-Zustand einer Immo-

bilie erfasst worden ist, sollte eine Liste
mit den Umbau- oder Sanierungsmass-
nahmen erstellt werden. Weil viele Bau-
vorhaben einer Baubewilligung bedür-
fen, empfiehlt ThomasWipfler, mit die-
ser Liste zumörtlichenBauamt zu gehen.
Dort erfährt man, ob die Massnahmen
baurechtlich umgesetzt werden kön-
nen – undwenn ja, unterwelchenBedin-
gungen. Ist zumBeispiel der Anbau eines
Wintergartens geplant, muss dieser be-

willigt werden. «Soll es ein beheizter
Wintergarten sein, bestehen zudem
höhere Anforderungen an die Dämmung
derWände», sagt ThomasWipfler. «Aus-
serdem wird dessen Ausnutzung an-
rechenbar.» Steht fest, welche Massnah-
men ergriffen werden, müssen die Kos-
ten geklärt werden. Wer das selbst tun
möchte, sollte sich umfassend mit den
aktuellen Preisen auseinandersetzen
undmehrere Offerten einholen. Vogt rät
jedoch, eine professionelle Kostenschät-
zung durch einen Architekten oder ein
Planungsbüro vornehmen zu lassen.
«Damit kannmandann bei der Bank vor-
stellig werden, um zu besprechen, wie
der Umbau finanziertwerden kann, etwa
mit der Aufstockung der Hypothek.»

Referenzen überprüfen
Sind die Vorbereitungen abgeschlossen,
kannes losgehen.Aberwie findetmandie
richtigenFachleute für dieArbeiten? «Gut
ist es, das eigene Netzwerk anzuzapfen
und inderRegionnachgeeignetenUnter-
nehmen zu suchen», rät der Architekt
Christian Vogt von Umbaumanager.ch.
«Wirdman inderNähenicht fündig, kann
man auch online suchen.» Einen Auftrag
auf einer Vermittlungsplattform auszu-
schreiben, ist oft gar nicht nötig – denn
eine Baubewilligung muss öffentlich
publiziert werden, und Thomas Wipfler
weiss: «Viele Unternehmen überwachen
diese Publikationen und bewerben sich
dannvon sich ausbei derBauherrschaft.»
Aber natürlich:Nicht jedesUnternehmen
passt zum ausgeschriebenen Projekt.
Um die richtigen Handwerkerinnen und
Handwerker zu finden, sollte man Refe-
renzauskünfte einholen. Christian Vogt:
«Wir empfehlen gar, Referenzobjekte zu
besuchen. So kann die Arbeit an echten
Beispielen beurteilt undmöglicherweise
auch mit der dortigen Bauherrschaft
besprochenwerden.» Ein guter Indikator
ist es auch, wenn das UnternehmenMit-
glied in einem Fachverband ist. Denn be-
antragt eine Firma die Mitgliedschaft,
wird siemeistens einerQualitätskontrolle
unterzogen.
Egal, wie gross ein Umbauvorhaben

ist: Planung ist alles. Deshalb raten so-
wohl Christian Vogt als auch Thomas
Wipfler, diese schon bei vermeintlich
kleinen Projekten Fachleuten zu überlas-
sen. Eine professionelle Planung trägt
dazu bei, das Potenzial einer Immobilie
zu erkennen und zu nutzen. Viel wert ist
auch ein gut getakteter Zeitplan, damit
die Arbeiten effizient vorankommen.
Thomas Wipfler illustriert das anhand
eines Badezimmerumbaus: «Da braucht
es fast immer mehrere Fachleute: Sani-
tärinstallateure, Plattenleger, Malerin-
nen, Gipserinnen, Elektroinstallateure,
um nur einige zu nennen. Die Arbeiten
müssen koordiniert, mögliche Schnitt-
stellen müssen berücksichtigt werden.»
Das kann unerfahrene Bauherrschaften
schnell einmal überfordern.

Selbstgestaltenundumbauen
«Do it yourself»
verspricht tiefe
Kostenund
massgeschneiderte
Lösungen.Doch
ohneKnow-how
undPlanungkann
dasVorhabenzum
Albtraumwerden.
VonManuela
Talenta

Fast jederUmbau ist
bewilligungspflichtig.
Beimörtlichen
Bauamt erfährtman,
wasbaurechtlich
zulässig ist.
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Hand in Handmit Handwerkern: VieleMenschenmachen den Umbau zu ihremganz persönlichen Projekt.
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HIPPIEMENTS – IBIZAS EXKLUSIVSTES
APARTMENT-PROJEKT DIREKT AM STRAND

WWW.HIPPIEMENTS.COM

• 5 Minuten von Ibiza-Stadt entfernt,
Strand vor der Tür

• Blick auf Meer, Berge & Stadt

• 24/7 Concierge Service
• SPA mit Beachpool, Dampfbad und Gym
• Moderne Bauweise, top Ausstattung

Preise ab 790.000 € inkl. Möblierung
provisionsfrei, direkt vom Entwickler

VOLLMÖBLIERT UND BEZUGSFERTIG
info@dv-group.de+34 971 695 710


