Realitaten

Informationen

fur unsere Kunden und Geschaftspartner

Sanierung von Mehrfamilienhausern — Chancen, Heraus-
forderungen und Erfolgsfaktoren

Ausgangslage

Der Schweizer Gebaudepark ist
grosstenteils alter als 40 Jahre, vie-
le Wohnbauten stammen aus der
Zeit vor 1980 und haben heute ei-
nen hohen Sanierungsbedarf. Be-
sonders bei Mehrfamilienhausern
geht die Erneuerung weit Uber eine
einfache Renovation hinaus. Sie
betrifft Energieeffizienz, bauliche
Optimierungen, Mietrecht, Finan-
zierung, Steuerrecht sowie soziale
Aspekte. Ziel ist es, Gebaude tech-
nisch, wirtschaftlich und 6kologisch
zukunftsfahig zu machen, ohne die
Wohnqualitadt oder soziale Durch-
mischung zu gefahrden.

Planung und bauliche Aspekte

Am Anfang jeder Sanierung stehen
eine Bestandsaufnahme und die
Definition der Zielsetzungen. Dazu
gehdren die Untersuchung der Ge-
baudesubstanz, der Baunormen
und Richtlinien, der Haustechnik,
der Energieeffizienz sowie der heu-
tigen Wohnbedurfnisse. Bauliche
Massnahmen kénnen die Anpas-
sung der Grundrisse, die Verbes-
serung der Erschliessung (z. B. Ein-
bau eines Liftes) oder die Schaffung
von zusatzlichen Nutzflachen durch
Aufstockungen und Erweiterungen
sein. Solche Optimierungen steigern
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den Wohnkomfort und erhéhen den
langfristigen Wert der Immobilie.

Technische Modernisierung und
Energieeffizienz

Ein zentrales Ziel ist die energeti-
sche Erneuerung. Nach dem
Grundsatz ,Hulle vor Technik* wird
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— auch in energetischen und steuerlichen Fragen.

zuerst die Gebdudehllle verbes-
sert, etwa durch Dammung von
Fassade, Dach und Kellerdecke
sowie den Ersatz von Fenstern.
Erst danach erfolgt die Anpassung
oder der Ersatz der Heizungs-, LUf-
tungs- und Warmwassersysteme,
idealerweise mit erneuerbaren Ener-
gien wie Warmepumpen oder Fern-
warme. Parallel konnen Photovolta-
ikanlagen installiert werden, um die
Eigenstromproduktion und Energie-
selbstversorgung zu erhéhen.

Nachhaltigkeit

Eine nachhaltige Sanierung be-
rucksichtigt die sogenannte ,graue
Energie, also den Energieverbrauch
fur Herstellung, Transport und Ent-
sorgung von Baumaterialien. Die
Verwendung von Recycling-Beton,
Holz oder modularen Systemen ge-
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winnt an Bedeutung. Lebenszyk-
lusbetrachtungen helfen, Ldsun-
gen zu wahlen, die langfristig 6ko-
logisch und wirtschaftlich sinnvoll
sind.

Wirtschaftlichkeit und
Finanzierung

Sanierungen verursachen erhebli-
che Investitionen. Eine Wirtschaft-
lichkeitsrechnung berlcksichtigt
sowohl Investitionskosten als auch
Einsparpotenziale bei Energie und
Unterhalt sowie potenzielle Miet-
zinserh6hungen. Bund, Kantone
und Gemeinden unterstiitzen nach-
haltige Sanierungen zudem mit
spezifischen Férderprogrammen.

Rechtliche und soziale Aspekte

Vermieter kénnen wertvermehren-
de Investitionen gemass Obligatio-
nenrecht teilweise auf die Mieten
Uberwalzen. Um soziale Harten zu
vermeiden, sind frihzeitige Kom-
munikation und transparente Infor-
mation der Mieterschaft entschei-
dend. Modelle wie gestaffelte
Mietanpassungen oder temporare
Mietzinssenkungen wahrend der
Bauphase fordern die Akzeptanz.

Steuerliche Optimierung

Bei Sanierungen wird steuerlich
zwischen werterhaltenden und
wertvermehrenden Aufwendungen
unterschieden. Werterhaltende
Kosten (z.B. Reparaturen, Instand-
haltung, gleichwertiger Ersatz von
Bauteilen) sind bei Einkommens-
bzw. Gewinnsteuern voll abzugsfa-
hig. Im Kanton Aargau gelten zu-
satzlich auch energetische Sanie-
rungen wie Dammung, Fenster- oder
Heizungsersatz als werterhaltend
und damit steuerlich abzugsfahig.

Wertvermehrende Investitionen wie
Komfort- oder Nutzungsverbes-
serungen (z. B. Ausbau des Dach-
stocks, hochwertige Materialien)
sind dagegen nicht abzugsfahig,
erhdhen aber den steuerlichen An-
lagewert und reduzieren bei einem
spateren Verkauf die Grundstick-
gewinnsteuer.

Bei grdsseren Sanierungsprojek-
ten kann eine Etappierung Uber
mehrere Jahre sinnvoll sein, um
die Steuerprogression zu glatten
und steuerliche Vorteile optimal zu
nutzen.

Ablauf und Organisation

Der Sanierungsprozess erfolgt ty-
pischerweise in Etappen: Be-
standsaufnahme, Machbarkeitsstu-
die, Projektplanung, Ausflihrung
und Erfolgskontrolle. Gerade bei
bewohnten Liegenschaften ist eine
Etappierung sinnvoll, um die Be-
eintrachtigung der Mieterschaft zu
minimieren. Umfassende Sanie-
rungen lassen sich im unbewohn-
ten Zustand effizienter realisieren.

Fazit

Die Sanierung von Mehrfamilien-
hausern ist komplex, bietet jedoch
grosse Chancen. Mit sorgfaltiger
Planung, nachhaltigen L&sungen
und einem steuerlich optimierten
Vorgehen lassen sich Wohnquali-
tat, Energieeffizienz und Werter-
halt langfristig sichern.

Beispielprojekt Luzern

In Luzern saniert die Realit Bau-
treuhand AG ein Mehrfamilienhaus
mit 32 Wohnungen umfassend.
Das Gebaude wurde bis auf das
Stahlbetonskelett ~ zurlickgebaut.
Die Sanierung umfasst die Erneue-
rung der Gebaudehille (hinter-
liftete Fassade, neue Fenster,
Dammungen), den Ersatz der Ge-
baudetechnik (Warmepumpe mit
Erdsonden, Photovoltaik, elekiri-
sche Anlagen) sowie die Moderni-
sierung der Wohnungen und Ver-
kehrsflachen. Die Grundrisse wur-
den moderat angepasst, die Erd-
bebensicherheit verbessert und
der Wohnkomfort deutlich erhéht.

Beabsichtigen Sie, Ihre Liegen-
schaft fir die Zukunft fit zu ma-
chen? Die Bauexperten der Realit
Bautreuhand AG unterstlitzen Sie
gerne. Fur Fragen steht Ihnen
Fabio Gloor, fabio.gloor@realit.ch,
062 885 88 47, gerne zur Verfu-

gung.

Golf-Park aarau-WEST

Naturnahes Wohnen in Oberentfel-
den. In unmittelbarer Nahe zum Golf-
platz erwarten Sie die letzten freien
3.5- und 4.5-Zimmerwohnungen - mo-
dern, lichtdurchflutet und mit Sicht ins
Griine.

www.golfpark-aarauwest.ch
VP ab CHF 720°000.-
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