Ratgeber

Eine Immobilie sanieren

Schoner wohnen und
nachhaltig den Wert steigern.

ASSVOR

" IMMOBILIEN




Liebe Immobilieneigentliimerin,

lieber Immobilieneigentiimer,

lassen Sie Ihre Traume wahr werden und gestalten Sie Ihre Immobilie

nach Ihren Vorstellungen!

Bei einer dlteren Immobilie bedarf es oft einer umfassenden Sanierung.
Nehmen Sie diese Herausforderung an. Denn fiir Ihre Immobilie, deren

Wohlfiihlfaktor und Wert, ist es oft genau die richtige Entscheidung.

Durch unsere langjahrige Erfahrung in der Immobilienwelt werden wir

Ihnen zeigen, worauf es bei der Sanierung einer Immobilie ankommt.

Wenn Sie weitere Fragen haben, kdnnen Sie uns gerne kontaktieren.
Wir stehen lhnen mit Rat und Tat zur Seite.

Herzlichst

-

Marcus Krill

ASSVOR GmbH



Inhaltsverzeichnis

01

02

03

04

Warum sanieren? 4

Altes in neuem Glanz.

Vorbereitungen. 6

Experten einbeziehen, Budgets planen, Entscheidungen treffen.

Planung und Umsetzung. 10

Grundlichkeit ist die Voraussetzung zum Erfolg.

Versicherungen bei der Sanierung. 20

Baustellen sind Gefahrenstellen.

021154761560 | beratung@assvor.de

3



1| Warum sanieren?

01 Warum
Sanieren?

- 4 021154761560 | beratung@assvor.de



Viele Immobilienbesitzer — oder solche, die es werden wollen - scheuen eine Sanierung
im ersten Moment. Doch eine Sanierung wird Ihrer Immobilie ganz neuen Glanz verleihen

und sie nicht nur optisch fiir die nachsten Jahre fit machen.

Durch die Sanierung kénnen Sie eine Verbesserung des energetischen Standards lhrer
Immobilie erreichen. Das ist nicht nur gut fiir die Umwelt, sondern ebenso fiir Ihren Geld-
beutel. Auch Baustoffe werden bei bereits bestehenden Immobilien im Vergleich zu einem
Neubau nicht in groBen Mengen gebraucht und wieder gewinnt der Geldbeutel. Und die

Umwelt auch.

Ebenso ist die Infrastruktur rund um ein bestehendes Gebaude nicht mit Neubauten ver-
gleichbar. Uber viele Jahre ist das Netz aus allen wichtigen &ffentlichen Einrichtungen wie

Burgerzentren oder Schulen, Nahverkehrsanbindungen und Supermarkten gewachsen.

Relikte vergangener Zeiten wie beispielsweise leerstehende Werkstédtten oder Lagerraume
bergen Wohnraum-Konzepte in sich, die einmalig und dadurch sehr begehrt sind. Auch
Hauser aus der Griinderzeit oder andere historische Architektur, bei der die originale
Struktur der Immobilie herauszuarbeiten ist, kann durch eine Sanierung einen enormen
Wertanstieg verzeichnen. So wird eine sanierte Immobilie auch als inflationssichere Ver-
mogensanlage interessant, die schnell Mieter findet: Oft suchen Anwilte oder Arzte diese

reprasentativen Bauten, um ihre Kunden zu empfangen.

Dieser Ratgeber behandelt die umfassende und strukturierte Umgestaltung von Immobili-
en: die Sanierung. Er zeigt auf, worauf es bei der Sanierung einer Immobilie ankommt. Wir
begleiten Sie von der Vorbereitung bis hin zur Umsetzung lhrer energetischen Moglich-
keiten. Und wir zeigen Ihnen Ihre Rechte und Pflichten auf, damit Sie auf alles vorbereitet

sind.
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Damit die Sanierung erfolgreich und stressfrei ablaufen kann, ist eine
gute Vorbereitung das A und O. Denn dieses Sanierungsprojekt wird
sich in seinem Umfang erheblich von gelegentlichen Renovierungen
rund um die Immobilie unterscheiden. Es gilt, Experten einzubeziehen,
Budgets zu planen, Entscheidungen zu treffen und dabei immer die
Ubersicht zu behalten. Hierfiir wird zunachst der aktuelle Status der Im-
mobilie erfasst, und anhand dieser Auswertung werden die einzelnen

Schritte der Sanierung bestimmt.

02.1

Aktualisierung der Plane

Eventuell sind Bader nachtraglich installiert, Wande zur Umgestaltung
der Rdume aufgebaut bzw. eingerissen oder zunachst nicht sichtbare

Schachte in die Immobilie eingebaut worden.

Als Grundlage fiir die Planung ist es deshalb wichtig, die aktuelle
Gebaudeaufteilung zeichnerisch zu erfassen. Nehmen Sie hierzu jeden
Raum auf: Vermessen Sie Ldngen und Breiten sowie Raumhéhen und
Wandstarken; auch Turen und Fenster gehdren in die aktuellen Plane.
Sie kdnnen auch beim zustandigen Bauamt nach alteren Planen fragen,
die als Vorlage dienen kdnnen - moglicherweise wurden bei vorange-
gangenen Bauantrigen bereits Anderungen in den Plinen verzeich-
net. Der neu ausgestaltete Plan ist neben der Planung der Umbauten

zusatzlich fir die Genehmigung von Bauantrdagen wichtig.
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02.2 Wenn Sie selbst keine Kenntnisse tiber

Analyse der Bausubstanz Konstruktionsarten, Eigenschaften der
Materialien und die eingesetzten Bau-
stoffe haben, holen Sie sich zur Sicherheit

professionellen Rat ein.

Neben Erfahrung haben Fachleute

auch das richtige Werkzeug, um eine
umfassende Analyse (iber die Bausubstanz geben zu kénnen. Achten Sie besonders auf
Bauteile mit tragendem Charakter. Ebenso wichtig sind die Materialien, welche Ihre Immo-
bilie vor Einfllissen von auBBen schiitzen. So sind beispielsweise Dichtungs-
materialien, vorhandene energetische Einbauten und zur Schallreduzierung

installierte MaBnahmen in Augenschein zu nehmen.

Wie intensiv die Immobilie dariiber hinaus analysiert werden soll, hdngt dann von lhrem

Bauvorhaben und dem Gebaudezustand ab.



02.3 Zur energetischen Einsparung gilt es,

Energetische MaBnahmen gesetzliche Verpflichtungen einzuhalten. Das
betrifft nicht nur Neubauten, sondern auch
dltere Gebaude, deren Energieverbrauch

hoch ist:

Hat die Immobilie nach dem 1. Februar 2002
den Eigentiimer gewechselt, wird die energetische Sanierung des Dachstuhles oder des
Dachgeschosses verlangt. Bei Heizkesseln, die vor 1978 installiert worden sind und die
Anforderungen der Energieeinsparverordnung nicht erfiillen, wird zudem eine Auswechs-

lung gefordert.

Viele MalBnahmen zur Senkung des Energieverbrauches sind also bereits vorgeschrieben.
Um diesen gesetzlichen Anforderungen gerecht zu werden und den gestiegenen Energie-
preisen geschickt aus dem Weg zu gehen, ist der Auftrag eines Energieberaters sinnvoll.
Dariiber hinaus kann dieser Empfehlungen zur optimalen Ausgestaltung der energeti-
schen Sanierung geben. Ziel der Sanierung soll es sein, die Immobilie auf ein energetisch

hoheres Level zu heben. So sparen Sie langfristig beim Energieverbrauch.

Anhand neuer Plane, Analysen der Bausub-
stanz sowie des Messens der Energie- Ratschlag vom Profi:

effizienz kénnen sowohl der Umfang der Energetische Sanierungen werden
SanierungsmaBnahmen als auch ihre Kosten unter bestimmten Umstanden staatlich

und Planung abgeleitet werden. gefordert. Informieren Sie sich bei

Ihrer Gemeinde, welche Forderungen Sie

in Anspruch nehmen kénnen.

021154761560 | beratung@assvor.de
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03.1
Vorstellungen und

Rahmenbedingungen

Das wiederum lasst Ihnen die Mdglichkeit, die zu sanierende
Immobilie ganz nach Ihren Wiinschen neu zu gestalten.
Arbeiten Sie diese Vorstellungen heraus und kommunizieren Sie sie deutlich,

damit sie erfillt und umgesetzt werden kénnen.

Natirlich ist es dabei wichtig, die eigenen Limitationen einzubeziehen: So sind
Einschrankungen durch die Baustruktur und Substanz gegeben; die rechtlichen Anforde-
rungen sind ebenso als Grenzen des Machbaren zu verstehen, wenn Sie beispielsweise
Denkmalschutz-Anforderungen erfiillen missen oder eine Nutzungsdnderung im Bebau-
ungsplan durch die Kommune ausgeschlossen ist. Des Weiteren sollten Sie sich im Vorfeld

finanzielle Grenzen stecken, damit die Kosten ein Giberschaubarer Faktor bleiben.

03.2

Planungsziele

Bei der Planung stehen die kiinftige Ausgestaltung und die damit einhergehende Nutzung

der Rdumlichkeiten sowie die gewlinschte Qualitdt der VeranderungsmafBnahmen im

Mittelpunkt.

Neben diesen Zielen sind auch Entscheidungen im Hinblick auf die Energieeffizienz zu
treffen, wenn beispielsweise Heizkorper ausgetauscht werden miissen oder das Dach
eine neue Isolation bendtigt. Fur die Erneuerung von Komponenten lhrer Immobilie sind

folgende Richtwerte empfehlenswert:
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Die Vorbereitungen sind abgeschlossen, jetzt kann die Planung beginnen. Hier ist Griind-
lichkeit die Voraussetzung zum Erfolg. Wer hinreichend plant, kann sich wahrend der
Sanierung viel Arger ersparen und unnétige Kosten vermeiden. lhr Sanierungsplan ist eine
Frage von Gestaltung und Wirtschaftlichkeit, von 6kologischen, technischen und insbe-

sondere auch von rechtlichen Umstanden.

Alle 5 bis 10 Jahre

Alle 15 bis 30 Jahre

Alle 30 bis 50 Jahre
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03.3 Daruber hinaus gibt es eine entsprechen-
Baurecht und Behdrden de Landesbauordnung des Bundeslandes,

in dem Ihre Immobilie steht.

Ortliche Vorschriften zu Denkmalschutz und Nutzung sowie FérdermaBRnahmen der Kom-

mune ergeben die restlichen gesetzlichen Anforderungen an lhre Immobilie.

Neben den vielen individuellen Regelungen ist im Besonderen der Bebauungsplan hervor-
zuheben: Dieser regelt die Art und Weise, wie und wo bauliche MalBnahmen in einem Bau-
gebiet vollzogen werden (diirfen). Es gibt jedoch auch Gebiete ohne Bebauungsplan; hier
gilt der Grundsatz, dass sich die Immobilie nach der Sanierung weiterhin dem Charakter
nach in die ndhere Umgebung einfligen muss. Die nétigen Informationen hierzu erhalten

Sie bei den zustandigen Behérden und Amtern.

Lassen Sie diese Vorschriften in lhre Entscheidungen einflieBen, wie Sie die zu sanierende

Immobilie gestalten mochten.

Folgende SanierungsmalBnahmen sind

in der Regel genehmigungspflichtig:



Genehmigungspflichtige MalBnahmen miissen gesetzeskonform beantragt und ausge-
fuhrt werden. Damit bei der Sanierung alles in lhrem Sinne ablauft, sollten Sie hier Fach-

leute einschalten, welche die Sanierungsmalinahme betreuen.

Diese Aufgaben kénnen Architekten oder - bei kleineren Anderungen - auch Handwerks-
meister (ibernehmen. Ein Baugenehmigungsantrag wird nach den Landesvorschriften
formuliert und nach einem bestimmten Mafstab sowie mit kennzeichnenden Farben,

Beschreibungen und Nachweisen ausgearbeitet.

Das Antragsverfahren dauert zwischen drei und acht Monaten. Die Gebiihr, die das Amt
erhebt, ist abhdngig vom Bundesland; durchschnittlich liegt sie bei etwa 0,5 % der Bau-
summe. Eine Bewilligung miindet in der ,Baufreigabe” und die Sanierung kann handwerk-
lich beginnen. Fiir den Planungshorizont ist es wichtig zu beachten, dass die Sanierung
drei Jahre nach der Bewilligung ausgefiihrt worden sein muss. Dieser Zeitplan kann jedoch

mit einem schriftlichen Antrag verlangert werden.
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03.4 Diese Aufgabe ist mit einem Archi-

Erstellen eines Zeitplans tekten und dessen Erfahrung wesentlich
einfacher zu meistern; als Bauherr sollten
Sie jedoch trotzdem den Uberblick nicht

verlieren.

Ein guter Zeitpunkt, um mit der zeitlichen Erfassung der Planungen zu beginnen,
ist mit dem Erhalt der Baugenehmigung. Denn bei méglichen Anderungen durch

die Baurechtsbehorden missten Sie die Zeitplanung erneut anpassen.

Stellen Sie zunachst eine Liste von allen Tatigkeiten auf, welche im Rahmen der Sanierung
ausgefiihrt werden missen. Gibt es Arbeiten, die Vorarbeiten benétigen? Gibt es gesetzli-
che Fristen, die einzuhalten sind (z. B. die 3-Jahres-Frist bis Ablauf der Baugenehmigung)?
Wann missen welche Zahlungen getatigt werden? Auch lhre Eigenleistung sollte beriick-
sichtigt werden, ebenso wie mogliche Engpasse in der Verfligbarkeit von Handwerkern.
Diese Arbeiten kdnnen Sie Ubersichtlich in einem Balkendiagramm darstellen und so

immer den Uberblick behalten.



03.5
Herausstellen der

Eigenleistung

Eigenleistungen bieten gewaltige Einspar-
potenziale bei den Handwerkerleistungen.
Fiir kompetente Heimwerker bieten sich
besonders im Innenausbau groRe Moglich-
keiten. Allerdings sollten die Anforde-
rungen - zeitlich und an die Fahigkeiten -

nicht unterschatzt werden.

Die Aufgaben in einem sanierungsbeduirf-
tigen Gebaude kdnnen komplexer ausfal-
len als erwartet. So kdnnen auch kleinere

Tatigkeiten wie das Tapezieren oder das

Verlegen von Béden zu groBen Aufgaben werden. Beispielsweise kommt es nicht selten

vor, dass sich bei Tapeten der alte Untergrund als baufallig entpuppt oder bei Béden der

Untergrund tragfahig und eben gemacht werden muss. Wenn Sie durch Eigenleistungen

an Handwerkern sparen méchten, dann sollten Sie sich der Aufgabe bewusst und ihrer

machtig sein. Denn nicht nur die Zeit, die solch ein Projekt verschlingt, auch das Informie-

ren (iber Materialien und Baustoffe erfordert Anstrengung.
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03.6 Hierflir kdnnen Sie Formvertrage nutzen
Beauftragung und auf Grundlage der Skizzen und der mit
von Handwerkern Preisangaben versehenen Leistungsver-

zeichnisse den Bauvertrag ausschmuicken.
Gerade bei Sanierungen von élteren
Gebauden lasst sich durch die ungewisse Bausubstanz nicht alles genauestens planen - un-

vorhergesehene Probleme werden héchstwahrscheinlich auftreten.

Bei solch schwer kalkulierbaren Arbeiten bietet sich die Abrechnung per Stundenlohn an.
Hierbei werden die Materialien extra berechnet. Einheitspreise kénnen jedoch bei Erweite-
rungsarbeiten wie einem Balkon eingesetzt werden. Dabei werden im Angebot Leistungs-

einheiten definiert.

Eine weitere Moglichkeit ist ein Pauschalpreisvertrag. Diese Vertragsart dient abgeschlosse-
nen und groBeren Einheiten (z. B. beim Badezimmer) und wird mit der kom-

pletten Ausstattung und den dazugehdrigen Arbeiten eingepreist.

Besonderes Augenmerk sollten Sie

auf folgende Vertragsinhalte legen:



03.7 Unklarheiten und Probleme bei der Sanie-

Kontrolle und Abnahme rung sind leider keine Ausnahmen. Als
Bauherr missen Sie immer die Lage im Griff
haben. Bau-Tageblicher helfen bei der

Dokumentation der Baustelle.

So kdnnen Sie spatere Streitigkeiten ganz
einfach belegen und méglichen Rechtsstrei-
tigkeiten von vornherein den Wind aus den Segeln nehmen. Kontrollieren Sie auch die

einzelnen Arbeiten und stimmen Sie deren Fortschritte mit der Zeitplanung ab.

Abnahmen gehdren fiir Bauherren und ausfilhrende Handwerker zu den wichtigsten Ter-
minen, denn damit wird die fachgerechte Erfiillung des Vertrages durch den Handwerker
bescheinigt. Vorhandene Méangel sollten Sie in Protokollen mit Bildern festhalten. Fordern
Sie die betreffenden Handwerker zur Beseitigung der Mangel auf und begutachten Sie die

Maéngel zu einem spateren Zeitpunkt erneut.

Seien Sie sorgfiltig bei der Uberpriifung, denn sobald Sie die Dienstleistung abgenom-
men haben, verschlechtert sich lhre rechtliche Position dem Handwerker gegentiber und
Sie missen dem Verursacher etwaige Mangel erst nachweisen konnen. Und genau das
macht keine Freude — damit Ihr Sanierungsprojekt also auch Spal3 bereitet, ist es wichtig,
dass Sie bedacht und lieber mit einem Plan die Umbauten organisieren — sodass Sie sich

am Ende auf lhre Immobilie ,wie neu” freuen kdnnen.
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Deshalb sind die richtigen Versicherungen unerlasslich. Auch wenn Handwerker fiir die
durch sie entstandenen Schaden haften missen, gibt es beispielsweise durch die Absiche-
rung der Baustelle oder die marode Bausubstanz noch immer viele Gefahrenstellen. Auch
fur Schaden, die durch die Witterung wahrend der Bauzeit entstehen, sollten entspre-
chende Versicherungen abgeschlossen werden. Lassen Sie sich aber gut beraten, denn die

Kosten variieren haufig.



04.1
Unfallversicherungen

von Handwerkern

Fir alle Personen, die nicht tiber ein Unternehmen
an der Sanierung einer Immobilie beteiligt sind -
also bei Eigenleistung und Hilfe von Freunden - ist
eine Unfallversicherung gesetzlich vorgeschrieben.
Die Versicherung kann bei der Bauberufsgenossen-
schaft oder beim Unfallversicherungsverband

angemeldet werden.

04.2
Berufshaftpflicht-

versicherungen

Architekten sollten eine Berufshaftpflichtversiche-
rung vorweisen konnen, damit mogliche Fehler des
Architekten oder Bauleiters durch diese Versiche-
rung abgedeckt sind. Auch wenn es in diesem Fall
keine gesetzliche Pflicht gibt, ist eine entsprechen-
de Klausel im Architektenvertrag empfehlenswert.
Die Versicherung umfasst fiir gewdhnlich sowohl
Personen- als auch Sachschaden, jedoch tGibernimmt
die Versicherung keine falschlicherweise kalkulier-

ten Kosten der Sanierung.

021154761560 | beratung@assvor.de
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04.3 Durch einen Umbau kann die bisherige
Gebdudeversicherungen Brand- und Elementarschadenversiche-
rung ihren Schutz verlieren. Dies ist
z. B. der Fall, wenn das Dach abgedeckt ist
und damit Regenwasser in die Immobilie eindringt. Es sollte in der Versicherung also auf

einen entsprechenden Gebaudeschutz geachtet werden.

04.4 Die Bauwesenversicherung deckt das

Bauwesenversicherungen Risiko von Schaden und Verlusten
wahrend der Bauphase ab. So kdnnen
bereits getatigte Bauleistungen oder das

Material vor Zerstérung oder Diebstahl abgesichert werden. Die genaue Ausgestaltung

der Bauwesenversicherung unterliegt Ihren Bedtirfnissen als Bauherr.



04.5 Damit Ihnen wahrend der Sanierung
Budgetplanung nicht das Geld ausgeht und Sie nicht
den Uberblick tiber Ihre Ausgaben verlieren,
stellt die Budgetplanung einen zen-

tralen Teil der Sanierung dar.

An dieser Stelle konnen Sie auch Uberlegen,

ob Sie die Sanierung mit einem erfahrenen
Architekten durchfiihren wollen. Ein Architekt kann durch seine Fachexpertise Probleme
vermeiden, bevor sie entstehen, und Sie bei Entscheidungen und Vorbereitungen (z. B.

dem Bauantrag) unterstiitzen.

Die Kostenschatzung fiir die Baustoffe und Handwerkertatigkeiten wird auf Grundlage
erster Entwiirfe und Planungen gemacht. Auch Foérderungen und Kreditanfragen werden

mit der Kostenschatzung beantragt.

Sobald Sie die Angebote der Handwerker erhalten haben, kdnnen Sie genaue Kostenpla-
nungen vornehmen und in einem Kostenvoranschlag zusammenfassen. Eventuelle unvor-
hergesehene Kostensteigerungen sind an diesem Punkt jedoch noch nicht bertiicksichtigt.
Diese miissten Sie von Zeit zu Zeit anpassen. Der Kostenvoranschlag dient der Uberprii-

fung der Planzahlen wéhrend der Bauphase.

Sobald die Sanierung abgeschlossen ist, werden die tatsachlichen Kosten festgestellt,
indem zusatzliche Rechnungen der Handwerker und weitere Rechnungsposten zusam-

mengetragen werden.
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04.6 Banken bieten attraktive Finanzierungs-
Finanzierung und moglichkeiten mit Modernisierungs-
Forderung der Sanierung krediten an und auch die staatliche KfW

vergibt Zuschiisse und vergiinstigte

Kredite fiir energetische Sanierungen.

Monatliche finanzielle Belastbarkeiten durch Kreditkosten sollten dabei im Vorfeld geklart
sein, da Tilgungen und Zinsen zurtickgezahlt werden miissen. Neben den Werten aus
der Kostenschatzung sollten auch Puffer fiir etwaige Kostensteigerungen in das Budget

eingeplant werden.
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Notizen



Die Immobilienbewertung ist fir Sie

komplett unverbindlich und sicher.

Welche Immobilie méchten
Sie bewerten?

LA\ s|lmom| -
ghilg

Einfamilienhaus Wohnung

I]]ﬂlII

Mehrfamilienhaus

&  Unverbindlich & sicher

4 Online & schnell

¢ 0,-EUR

Wissen, woran man ist.

Kennen Sie den Wert lhrer Immobilie?

Bewerten Sie jetzt Ihre Immobilie unverbindlich online unter:



Marcus Kriill

Geschaftsfuhrer

ASSVOR




Vereinbaren Sie jetzt einen persdnlichen Termin!

Wir nehmen uns gerne fir Sie Zeit.

ASSVOR GmbH
Arnheimer Stral3e 19

40489 Diisseldorf

Telefon: 0211 54761560
E-Mail: beratung@assvor.de

www.assvor.de
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