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SANIEREN
FINANZIEREN

VON SUSANNE EOWATSCH, FINI TRAUTTMANSDORFF, ROBERT WIEDERSICH UND THOMAS WILHELM

Von der Auswaohl der Handwerker tiber die Férderungen von Bund

und Landern bis zu den tiefsten Kreditzinsen

- so haben Sie bei

der Renovierung von Wohnung und Hous die Kosten im Griff.

e as war die erste professio-
nelle Sanierung dieser
Wohnyng seit dem Bau des
,’ Hauses im Jahr 1880. Dem-
entsprechend viel war zu tun. Wir ha-
ben alles bis auf die tragenden Winde
rausgerissen, auch simtliche Leitungen,
Putz abgeschlagen, die Fenster entfernt,
Durchbriiche fiir Tiiren gemacht. Des-
halb waren auch statische Anderungen
notwendig. Und dann haben wir alles
wiedernen aufgebant: Heizung, Sanitéir,
Biiden, Fenster und Tiiren, Oberlichten
in den fensterlosen Ridumen, eine gute
Raumentliiftung installiert, Schweden-

ofen usw.”

Kilian Mattitsch ist mit dem Er-
gebnis sichtbar zufrieden. Der Architekt
hat gerade privat drei kleine Wiener
Substandard-Altbauwohnungen sa-
niert und zu einer 65 Quadratmeter
und einer 35 Quadratmeter groBen
Wohnung zusammengelegt. In einigen
Jahren will er dort selbst einziehen, bis
dahin will er sie als Ferienwohnungen
vermieten.

Nur bei den Kosten wiire Mattitsch
lieher im Rahmen geblieben. Ur-
spriinglich hatte er mit 750 Euro pro
Quadratmeter kalkuliert. Ein modera-
ter Wert fiir eine Totalsanierung. Um
Arbeit zu sparen, wurde ein General-

unternehmer beaufiragt, die Bauauf-
sichterledigte der Architekt selbst. ,,Ob-
wohl ich z B. auf eine Fullbodenhei-
zung verzichtet habe, sind die Kosten
letztendlich anf 1.200 Euro pro Quad-
ratmeter gestiegen. Wirtschaftlich ist
das nicht, aber ich wollte eine wirklich
hochwertige Sanierung. Wir haben
z. B. satt Gipskarton die teureren Gips-
faserplatten verwendet und die Hohl-
riume in den Winden mit natiirlichen

Dimmstoffen gedimmt.”

Kosmetik oder Totalsanierung

Sanierungsprofi Martin Koczy vom In-
genieurbiiro project-m kennt solche
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Kostenschétzung fir ein gebrauchtes Einfamilienhaus, Baujahr 1920 biz 1980, mit 150 Quadratmeter Wohnfldche.

Dach

AMtdach entfernan, neues
Ziegeldach verlegan.
lkosten: ca, 14.000 Euro,
Alts Dachverblechung und
Dachrinnen ermeuern.
Kogten: ca. 5.000 Euro

Sanitareinrichtungen

MNeues Bad und WC.
Kosten: 15.000 bis
20.000 Euro

Elektrik

Altleitungen entfer-
nen, komplett newe
Elaktrik inklusive Lai-
tungen stemmen und
verputzen. Kosten: ca.
15.000 Euro

Heizung/Warmwasser

T Alter Kessel raus und 2. B. Peliets-
heizung rein. Kosten: 15.000 his

% 20.000 Euro, Zusitelicher Tausch
=« der Radiatoren: ca. 8.000 Euro
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i Kosten gewaltig veréindern, Ich
# kann mir einen Duschkopf um 50
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= Euro oder um 5,000 Eure nehmen,

E lch muss mir nur tiberlegen, was
= ich mitder Wohnung mache. Nutze
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Kellar

Kalter [im Idealfall night feuchter]
Keller, Kellerwiinde aufgraben,
auen dédmmen.

Kosten: ca. 15.000 Euro
Kellerboden 10-12 cm dédmmen.
Kosten: ca.10.000 Euro

ich sie selbst oder will ich giinstig
vermieten. Wenn alle drei [ahre ein
neuer Mieter einzieht, branche ich
keine Armaturen um tausende
Euro.* Fiir eine hochwertige Total-
sanierungrechnetaber auch Kocay
mit 800 bis 1.200 Euro pro Quad- @

ammung

Neue Warmedammung filr
Kellerdocke [ca. 11.000 Eura],
AuBenwinde [ca. 28.000 Euro)
und Rohdachbodan [ca. 7.000
Euro] kzw. bei ausgebautem
Dach Dammung der Dach-
schrigen plus neue Dachziegel
[ca. 35.000 Euro]

Fensater

MNeue AuBenfenster und
Dachfenster, Auftentiren und
Terrassentiren.

Kosten; ca. 20,000 bis 30,000
Euro

rundriss

Neue Raumauftellung,
Entfernung von
Winden, statische
Mafinahmen.
Kostan: individuell

Innenrenovierung
einer Altbauwohnung

Grobe Kpstenschatzung®
Bruttopreis prom?
Baumeister u, Abbruch 198,-
- Bas aB6.-
- Helzung 132,-
- Sanitar 114,-
Installataur gesamt 282~
Elektro 78,~
Hiﬂlﬂ'l EDJ_
Boden 42~
Tischler 24,-
Maler 78,-
Anstreichear B0~
Schinsser 12~
Sonstiges [Blaser et 12~
Sumime prom2 840,

*] burcheehnittekastan fir alne Komalettrenovlerung Alt-
bauwnhnung (uiglia HausEHaim
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» Glinstig sanieren und finonzigren

O ratmeterund —je nach Trocknungszeit

fiir Estrich & Co - mit einer Dauer von
drei bis sechs Monaten, ,Die grofiten
Kostenbrocken sind Installateur und
Baumeister®, sagt Johannes Kirchner.
Mit seiner Firma Haus & Heim hat er
bis data 350 Sanierungen, groBteils Alt-
bauwohnungen, durchgefiihrt, undun-
ter der Marke , Immo-Fliisterer® bietet
er Wohnungskinfern eine neutrale Be-
ratung nach technischen, rechilichen
und wirtschaftlichen Kriterien an. An-
hand dieser Erfahrungswerte kalkuliert
er die Kosten fiir eine Wohnungssanie-
rung mit rund 800 Euro pro Quadrat-
meter (siehe Tabelle anfS. 21:  Innen-
renovierung einer Altbanwohnung®).

Bei Einfamilienhiiusern sind grobe
Kostenvorhersagen schwieriger zu tref-
fen. ,Hier hiingt viel vom Zustand von
Fassade und Dach ab. Im Inneren ist
die Sanierung dhnlich teuer wie bei
Wohnungen.® Kirchner hat fiir seine
Kunden eine Liste mit den hiufigsten
Sanierungsthemen bei gebrauchten
Einfamilienhdusern ausden Baujahren
1920 bis 1990 erstellt. Nimmt man das
untere Ende der Preisspanne an, 50
kommt er fiir ein zirka 150 Quadrat-
meter groBes Hans aul Kosten von iiber
150,000 Euro (siehe auch Grafik auf 5.
21). Darin enthalten sindu, a, die kom-
plette Wirmedimmung vom Keller bis
zum Dach, neue Fenster und Tiren,
ein neues Dach, Tausch der Heizung,
neue Elektrik. Nicht enthalten sind 2.
B. Kosten fiir einen Ausban des Dachs
oder fiir eine Anderung der Raumauf-
teilung und statische Mafinahmen, da
diese sehr individuell sind.

Kosmetik fir die Wohnung
ab 200 Euro pro Quadratmeter

Jenach Zustand der Immobilie sinken
freilich die Kosten. Sind bei einer Woh-
nung nur kosmetische Ausbesserungen
an den Oberflichen durchzufiihren,
wie Boden schleifen, ausmalen und neu
verfliesen, geht es bei zirka 200 Eura
pro Quadratmeter los. jDiE glinstigste
Wohnungssanierung, die wir jemals
durchgefiihrt haben, hat 420 Euro pro
Quadratmeter gekostet, Elektrik und
Haustechnik mussten nicht komplett
getauschi, sondernnur teilweise erneu-
ert werden, auch die Heizkorper waren

Architakt Kilian
Mattitsch: £
LSanierung einer &
Mtbanwohinung §

um 1.200 Eure
aufl dem Quadrat- §
meteristhoch- &
wertig, aber fir £

Vermieter

nicht mehr
wirtschaftlich,”

in Ordnung. Dafiir wurde die Therme
getauscht, der Parkettboden war zu
schleifen, Wiinde wurden gespachtelt
und ausgemalt, die alten Holzlenster

repariert.”
Wo man sparen kann

Funktionierende, aber altmodische
Ausstattung in der Wohnung zu belas-
sen, kann Geld sparen. Ob das mittel-
fristig giinstiger kommi, ist allerdings
unsicher, meint Immo-Fliisterer Kirch-
net. ,In ein paar Jahren miissen Sie
dann in der schon renovierten Woh-
nungwahrscheinlich wieder die Wiinde
aufstemmen.” Aunchwenn die alte Ther-
me noch funktioniert und die Elekirik
auf den ersten Blick vertrauenserwe-
ckend wirlt - Kirchner empfiehlt einen
Tausch, wenn die durchschnittliche Le-
bensdauer von solchen Bauteilen sich
dem Ende zuneigt: ,Alte Rippenradia-
toren halten im Schnitt 30 Jahre, Elekt-
roverteilerkiisten 35 Jahre, Gasthermen
20 bis 30 Jahre.*

Mit Eigenleistung lassen sich die
Kosten nochmals senken. Fiir Kirchner
sind ideale Bereiche zur Selbstverwirk-
lichung von durchschnittlich talentier-
ten Hobby-Heimwerkern: ,,Abbruch,
stemnmen und ausmalen, Beim Fliesen-
legen bin ich schon skeptisch. Da pro-
hiert man am besten im Keller, obman
sich das wirklich zutraut. Vorsichtauch
hei der billigsten Aktionsware (Fliesen,
Kleber, Silikon). Damit kann der beste
Fliesenleger nicht arbeiten.”

Wo man besser investiert

Elektrik, Wasser und Gasiiberlisst man
jedenfalls besser den Profis. Auch wenn

sich Laien an Verinderungen des
Grundrisses heranwagen, hat Koczy
Bauchweh: ,Alleswas Ziegelist, Finger
weg. Wenn ich Winde herausnehme
oder Tiiren durchbreche, brauche ich
ginen Statiker, auBer es handelt sich
um eine Gipskartonwand.”
Besonders im Altbau, bei dem
auch Zwischenwiinde aus Ziegeln be-
stehen, wird das teuer. ,Faustregel: Eine
Ziegelwand mit einer Tiir vertrigt keine
zweite. Dann brauche ich entweder ei-
nen Stahlrahmen um die Tiir oder ich
muss die ganze Wand wegreifien und
ginen umlaufenden Stahlrahmen ein-

ziehen, Das kostet dann 5.000 bis

10,000 Euro.®

Wer viel sparen will, behalt also
die alte Raumaufteilung bei. Der Nach-
teil: Haus oder Wohnung entsprechen
dann selten den heutigen Wiinschen:
hell, offen, weitliufig. Kiiche und
Wohnraum sind bei alten Immobilien
meist so weit wie maglich voneinander
entfernt, die Biider zu klein und ohne
Tageslicht.

Als Kiufer einer sanierungsbediirf-
tigen Immobilie sollte man aufierdem
sicher gehen, ob nicht schon die Vor-
eigentiimerillegal Winde entfernt ha-
ben. Der bei der Behirde aufliegende
Plan, muss mit dem aktuellen Erschei-
nungsbild der Wohnung libereinstim-
men. ,Tut er das nicht, sollte der Ver-
kiiufer die Umbauten legalisieren las-
sen. Das kann bis zum Abriss fiihren
und teuer werden, Sonst bleibt es am
Kinfer hingen. Den Leuten ist meist
nicht klar, dass illegale Umbauten zu
einem Wertverlust der Immuobilie fith-
ren”, so Koczy.
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Immo-Fliisterer Johannes Kirchner: ,Die
grivfiten Kostenbrocken bal der Innensanie-
rung sind Installateur und Baumeister.”

Generalunternehmer verlangt
zehnt Prozent mehr

Hat man sich entschieden, wie die Sa-
nierung aussehen soll, welche Qualitiit
gewiinschtist und wo man selbst Hand
anlegt, kann man sich an die Auswahl
der Handwerker machen.

Wer Zeit und Nerven sparen |
will, kann dasbei grofien Projekten |
wie Architekt Mattitsch einem Ge-
neralunternehmer (G1]) {iberlas-
sen. Der sucht die Spezialisten aus
und erledigt die Koordination der
einzelnen Handwerker. Dann ha-
ben Bauherr (und Bauanfsicht) nur
einen Ansprechparmer. Im Fall ei-
nes Problems kann sich nicht ein
Handwerker auf den anderen aus-
reden.

Dias ist aber auch die teurere Va-
riante. Koczy schiitzt den GU-Aul-
schlag bei Sanierungen auf rund zehn
Prozentder Gesamtkosten, Der griibte
Nachteil fiirihn:  Gehtder GU in Kon-
kurs, stehe ich bléd da. Geht ein ein-
zelner Handwerker id Konkurs, tau-
sche ich ihn einfach ans.®

Die giinstigere Varante: Den GU
einsparen und fiir jeden einzelnen Auf-
trag selbst drei bis vier Angebote ein-
holen. Je simpler die Aufgabe und je
einfacher zu beschreiben, desto hilfrei-
cherist dabei das Internet. Dot kéinnen
EKunden kostenlos Handweskerauliri-
ge ausschreiben und binnen weniger
Tage Preise vergleichen (siehe neben-
stehenden Kasten: ,Handwerkerpreise
im Internet vergleichen®).
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Kostenexplosion trotz
Kostenvoranschlag

Je komplizierter die Leistung, desto
schwieriger wird allerdings die Aus-
schreibung fiir den Laien und desto un-
moglicher wird es, die Kostenvoran-
schlige zu vergleichen. , Selbst wir be-
kommen Angebote, die um 200 bis 300

Glnstig sanieren und finanzieren

Prozent voneinander abweichen®, sagt
Koczy. ,Das liegt daran, dass sich bei
einer Sanierung jeder etwas anderes
vorstellt. Der eine Handwerker geht
davon aus, dass der Boden komplett
neu gemacht werden muss, der andere

rechnet mit kleinen Ausbesserungen.
Da hilft nur: Vor Ort jede Position im ©

Handwerkerpreise im Internet vergleichen

Fihn: Def IMMO-Fikrarar

War Handwerker im Internet
sucht, stit auf zahlreicha
spezialisierte Suchmaschinen. Dia
punkten zwer oft mit hilfreichen
Bewerlungean der Betriebe wie z. B,
gutgemacht.al., einen Preisver-
gleich ermbglichen sle aber nicht.
Oas funktionlert nur Ober sehrwe-
nige Plattformen, auf denen man
Auftrage ausschreiben kann,
Klarer Marktfihrer In diesem
Segment izt mit 13.000 registrier-
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| | sanianng von 3 Tusiosks: | Bglspiel MyHam-
d |Tﬂ-§f afforssdiichen Matariaian [L| mer: Auf “Bil'l‘

\ | stellen, auf Ange-
b

bote warten,Preise

1@&?‘ vergleichen, Dag
s ) Auktionsmodell wur-
r———— de mﬂﬂhﬂﬂt

ten Handwerkern MyHammer.aL
Urspronglich kannte man bel My-
Hammer Auftrage versteigern, Ge-
nau genommen rickwarts verstei-
gern. Der Kunde stelite einen Auf-
trag ins Metz und der Handwerlker
gewanr, der den Preis am tiefsten
driickte, Davon ist man mittlerwel-
|e abgekommen. Einerselts aus
Qualitatsgrinden und anderselts
wail viele Kunden unreallstische
Preizvorstellungen hatten, My-
Hammer ist nun aine relne Aus-
schreibungsplattform. .Seit 2010
sind alla Angebote verdackt, Dig
Handwerker sehen nicht, walches
Angebot andere Handwarker abige-

geben haben. Das gegenseitige
Lintgrbieten ist nicht mehr mog-
lich”, sagt Tim Schleyer von My-
Hammer,

Jedes Jahrwerden 15.000 Aus-
schreibungen onfine gestellt. Im
Schnitt geben laut Schieyer zwei bls
drei Handwerker ein Angebot ab. Ein
Check auf der Seite zeigt, dass 2. B.
fur Malerarbeiten das Feedback
wasantlich grofier |st. Hier sind
auch zehn Angehote binnen weni-
ger Tage keina Seltenheit. Bei Elekt-
fikerarbelten sind die Rickmeldun-
gen hingagen deutlich geringer.
Pfuscher sind laut Schleyer jeden-
falls nicht unter dan Anbietern. Ein
Gewarbeschain ist Pflicht. Im
Schnitt liegt der Auftragswert bel
atwa 700 Eurp. Am haufigsten wer-
den Lelstungen aus den Bereichen:

«Maler- und Lackierar”, ,Umziige,
Transporte” und .Heizung, Klima,
Sanitar” vergeben.

Wie lange die Ausschreibung
dauert, bestimmt der Auftraggaber,
fiir den keine Kosten anfallen, Bei
der Auswahl des passanden Hand-
werkars helfen die Bawertungen
anderar Kundan, Damit es zu kei-
nen Missverstandnissen konmmt,
ist laut Schiever aber auch der
Auftraggeber gefordert: . Oie Auf-
tragsbeschreibung sallte mog-
lichst detalliert seln: Was genau
soll gemacht werden? Wao und
wann soll der Auftrag erledigt wer-
dan? Welches Material soll ver-
wendet werden? But ist auch, Fo-
tos oder Skizzen anzufigen und
Mafe oder Stdckzahlen. Wir emp-
fehlen auBerdam, einen Besichti-
gungstermin suszumachen,”
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Sanierungs-
experte Martin
Koczy von pro-

ject-m: , Leuten

izt meist nicht

klar, dassillegale

Umbauten zu ei-

nem Wertverlust

der immobilie
fithren.”

© Angebotdurchgehen, um den Preisen
vertraven zu kiinnen.* Ansonsten heilit
es bei Prisentation der iiberhihten
Rechnung: Die Leistung war nicht im
Kostenvoranschlag enthalten,

Vor bisen Uberraschungen, die
erst im Laufe der Sanierungsarbeiten
auftreten, ist man dennoch nicht gefeit.

wBs ist nicht nur einmal vorgekommen,
dass sich die 500 Furo teure Leckab-
dichtung in der Dachfolie zum 50.000
Euro teurem Projekt neuer Dachstuhl
entwickell hat, weil der alte morsch
war”, schildert der auf Baurecht spe-
zalisierte Grazer Rechisanwalt Rainer

Foice Pepo Sehuster

Kurhos. Ein weiteres Problem dabes:
oDiese zusitzlichen Leistungen sind oft
die tenersten. Sind die Arbeiten erst
einmal im Gang, holtjaniemand mehr

Vergleichsangebote ein®, so Kurbos.

wDas ist wie beim Zahnarzt. Sie liegen
mit offenem Mund da, er bohrt und
dann fragt er Sie, ob Sie die billige Kas-
senplombe oder die teure Keramikdil-
lung wollen.*

Bauaufsicht schaut
Handwerkern auf die Finger

Ist die zusiteliche Leistung wirklich
notwendig? Ist der Preis gerechtfer-

tigt? Und weibB der Handwerker noch,
was er tut? Der Laie kann sich hier
nur anf sein Bauchgefiihl verlassen.
Hilfreich ist, wenn man in solchen Fil-
len einen externen Experten an der
Hand hat. Ein Profi, der den Hand-
werkern von Zeitzu Zeit auf die Finger
schaut. Die giinstigste Minimalvarian-
te: Der Sanierer schieBt viele Fotos
und schickt sie an seine Baunaufsicht.
Das reicht meist, um zumindest grobe
Fehler zu erkennen. Das Geld ist gut
investiert, kann es doch weit hthere
Kosten fiir die Mingelbeseitigung
SpaTerL.

Hlehwiirde bei jedem grifieren Um-
bau eine trtliche Banaufsicht empfeh-
len, Das erledigt z. B. ein Baumeister.
Selbst wenn man niemanden findet,
wirkt der Bluff mit der Aufsicht im Hin-
tergrund oft Wunder®, schmunzelt
Eirchner. Ublicherweise ist die Bau-
aufsicht vor jeder Teilzahlung dabei
und begutachtet die Leistungen. Passt
etwas nicht, wird Geld einbehalten.
Kirchner schligt bei einer Innensanie-
rung folgenden Zahlungsplan vor: ,Das
erste Dritte] nach Abbruch und Sternm-
arbeiten fiir Elektrik und Sanitir. Zwei-
tes Dirittel vor Kauf der Therme und
nach Einbau von Leerverrohrungen,
Elektrik und Bad. Letztes Drittel nach
Fertigstellung siimtlicher Oberflichen
wie Biden.”

1.200 Euro Handwerkerhonus - unsicheres Steuerzucker! fiir Renovierer

ine jahrelange Forda-

rung von Wirtschafts-
kammerprasident Leit| hat
s in das neue Reglerungs-
programm geschafft der
Handwerker- oder'Sanie-
rungsbonus. Er soll die
Wohnungs- oder Haussa-
nierung um bis zu 1.200

, Euro giinstiger machen

und die Schwarzarbsit ein-
dammen. Vorbild ist :
Deutschiand, die Eckpunk-
te des osterreichischen =
Modells sind ident. Hand-
werkarrechnungean kinnan
daort von der Stever abge-

Fon: Oer IMk-Flisrarer

setzt warden, Allerdings
nur die Arbeitskostan, kalna
Materialkosten, Die Hohe
des Absetzbetrags betragt
1.200 Euro oder 20 Prozent
derArbeitskosten, die mit
6.000 Euro gedeckalt sind.
Oigse 1.200 Euro kénnen
1:1 von der Steuer abgezo-
gen warden, Zugelassen
sind nur Ausgaben fir
Handwerker rund um Haus

Seine Rechnung kinnte die
Steverlast des Auftraggebers
um bis zu 1.200 Euro

senien, falls der Banus kommt

oder Wohnung, z. B. Austausch von
Fanstern, Fliesenlegen, Reparatur der
Helzung, Einbau einer neuen Kiche,
Bartengestaltung etc. Mit der Rech-
nung des Automechan|kers oder
Schubmachers braucht man as balm
Finanzamt nicht probiaren.

Db a5 sich auszahlt, mit der Woh-
nungsranovierung auf die Einfdhrung
des Handwerkerbonuses zu wartan, ist
unoawiss. Auf aln Datum will sich nig-
mand festlegan. Die Bauinnung
wiinscht sich 2014, realistisch schelnt
das derzeit nicht. Die Regierung will dan
Bonus jedenfalls erst unach Prifung der
budgetaren Auswirkungen und Mag-
lichkeiten” gewshren.
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