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'Teure Mingel beim Bau

Die Beseitigung von Fehlern im Wohnungsbau verursacht immense Kosten. Forschungsergebnisse
der ETH Ziirich zeigen: Die meisten Probleme treten an der Gebiudehiille auf. Von David Strohm

s war wohl eine Verket-
tung ungliicklicher Um-
stinde, die aus dem Bau
einer Tiefgarage fiir eine
Uberbauung mit insge-
samt 24 Wohnungen fiir
die Bauherrschaft ein
finanzielles Desaster werden liess. Die
Bodenplatte aus Beton erwies sich bald
nach der Abnahme als undicht, Wasser
stromte hinein. Ein klassischer Pla-
nungsfehler, fiir den sich erst einmal
kein Schuldiger fand. Auf 800 000 Fr.
ist der Schaden mittlerweile ange-
wachsen. Und parkieren kann im Un-
tergrund immer noch niemand.

Fille wie dieser sind der Albtraum
jeder Bauherrschaft, und sind doch
cher Regel denn Ausnahme. Durch-
schnittlich 15 echte Baumingel werden
im Wohnungsbau bei jedem Projekt re-
gistriert, hat die ETH Ziirich ermittelt.
Nicht eingerechnet sind dabei gering-
fligige Mingel und Schénheitsfehler.

1,6 Milliarden Franken jihrlich

Bei den rund 43 600 Wohneinheiten,
die im Jahr 2010 in der Schweiz neu
erstellt worden sind, addieren sich so
die Baumingel auf mehr als 650 000,
schiitzt Sacha Menz. Der Professor fiir
Architektur und Bauprozess an der
ETH hat vor kurzem erste Resultate ei-
ner in seinem Forschungsbereich lau-
fenden Arbeit zum Thema Baumiingel
“oTgestellt.

Die finanziellen Folgen sind erheb-
lich: Vorsichtig gerechnet, fallen
durchschnittlich Kosten von 2500 Fr.
pro Fall an. So kommt man auf eine
«Schadensumme» von 1,64 Mrd. Fr.

URS KELLER / EX-PRESS

flir den Wohnungsneubau, die sich
2010 auf 21,24 Mrd. Fr. summierten.
«Bei fast zwei Dritteln der Fille wird
eine undichte Stelle an der Gebiude-
hiille beanstandet», sagte ETH-Profes-

tung der Swissbau in Basel, die im Ja-
nuar stattfand. Mit seinem Team hat
Menz nachgezihlt, was Mingelproto-
kolle und Gutachten zutage fordern. Bei
den Protokollen fithren Mingel an

weiter die Planung von der Ausfiih-
rung entfernt sei, desto grosser das
Mingelrisiko. Zeitdruck und der hohe
Grad der Arbeitsteilung seien wichtige
Ursachen. ETH-Experte Menz, selbst

Die Miingelriige

Die Bauabnahme und ihr Protokoll sind
die Grundlage, um Mangel zu rtigen und
beseitigen zu lassen. Gemass Obligatio-
nenrecht (OR) kann der Handwerker
einen Werkmangel mittels unentgeltli-
cher Nachbesserung, Minderung des
Preises oder Wandlung beheben.

Den Beweis, dass ein Mangel vorliegt,
muss laut OR der Bauherr antreten, es
sei denn, die Vertragspartner haben
zuvor die SIA-Norm 118 als verbindlich
erklart. Sie kehrt die Beweislast um
und dehnt die Rugefrist, in der Mangel
angebracht werden kénnen, zugunsten
der Bauherren auf zwei Jahre aus. Die
Garantiefrist fir unbewegliche Objekte
wie Bauwerke liegt in beiden Fallen bei
fuinf Jahren. Offensichtliche, bei genauer
Priifung erkennbare Mangel miissen
auch bei SIA 118 sofort gertigt werden.
Sonst gelten sie als abgenommen und
der Garantieanspruch als verfallen. (dst.)

Komplexes Zusammenspiel von
verschiedenen Firmen auf der
Baustelle: Neubau eines Wohnhauses.

Anspriiche an Komfort und Energicet-
fizienz gestiegen. Wer baut, miisse wis-
sen, «dass nicht alles zum giinstigsten
Preis zu haben istw», sagte Messmer
in Basel, und meinte vor allem die Zu-

Dies entspricht rund 8% der Ausgaben sor Menz an der Eréffnungsveranstal- Fenstern, Tiiren und Storen die Rang- gelernter Architekt, kennt weitere lieferer. Allerdings gestand auch er ein:

liste an, es folgen Decke und Boden. Bei Wo gebaut wird, da passieren Fehler.
. P den Gutachten sind Aussenwinde so- Auftraggeber und Kiufer sollten fiir
Wo die Schiiden auftreten wie Balkon und Terrasse die Spitzenrei- Sacha Menz die Bauabnahme in jedem Fall einen
ter in der Mingelliste (siehe Grafik). . externen Experten beiziehen, rit
Auswertung von Mangelprotokollen und Gutachten bei 5000 Neubauten (1992-2010) Das hichste Risiko besteht laut Menz &ngen:llgenl:le_sB Christoph Kratzer, Prisident der Kam-
bei Bauteilen, an denen mehrere Spe- o O mer Unabhiingiger Bauherrenberater

S . - fachleuten gehort fiir : T i
Mangelprotokolle | Gutachten zialisten zusammenarbeiten miissen. den ETH-Prof im Verband der Immobilienwirtschaft
Unterstiitzt vom Schweizerischen e Gl L SVIT. «Wir empfehlen sogar eine
Dach zu den Ursachen fiir
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Baumeisterverband, erarbeiten Menz
und sein Institut derzeit die Studie
«Bauen ohne Mingel - Wunsch oder
Realitiit?». Ziel der Untersuchung ist
es, die gingigen Baumingel zu identi-

die vielen Mangel.

Fehlerquellen: mangelnde Sorgfalt bei
Vergabegesprichen, Offerteinholung

Vorabnahme der wichtigsten Bauteile,
die mindestens zwei Wochen vor dem
eigentlichen Termin erfolgen sollte»,
sagt Kratzer. Er hilt es aber flir ebenso
wichtig, die Expertise schon bei der

Fenster, T[Jren,Stor; Einbauteile 2,1% | 19,7% fizieren und Losungsansiitze zu ihrer und Referenzbegutachtung sowie un- Vergabe der Auftriige zu nutzen, weil

28,4% | 15,6% [ | 14.1% | 1.0% | Vermeidung zu entwickeln. Grundlage geniigendes Know-how bei Planern, auf deren Grundlage ein Mangel er-
L = }T :Imenwand W lier Erl?elimtung bl]gen r]uEd 50%)921\1%9— Bauleitern und Unternehmern. karlljntl:;fgl(rden karglt.h Helbi N

H . . auprojekte aus den Jahren is . i raktiker wie mar Helbling, die

Aussenwand *k 13.0% | 4.7% :l gr;ie |bij g%/u 2010. Als Definition fiir einen Bauman-  Wird gebaut, passieren Fehler sich mit hiufig auftretenden Mingeln

1,6% | 25,8% 7 _— gel wurde die SIA-Norm 118 herange- Werner Messmer, Zentralprisident des  wie undichten Flachdichern oder Pro-

8 il zogen, die einen solchen als «Abwei- Schweizerischen Baumeisterverban- blemen mit der Aussenhiille befassen,

Haustechnik chung vom Vertrag» bzw. vom Auftrag des, der mit Sacha Menz an der Swiss-  gehen sogar noch einen Schritt weiter:
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Quelle: Professur fir Architektur und Bauprozess ETH Zirich

|

bezeichnet, der bei der Abnahme des
Bauwerks geriigt wird.

«Die meisten Fehler beim Bauen
entstehen schon auf dem Papier», sagt
der freischaffende Bauberater Othmar
Helbling und bestiitigt damit eine
der Erkenntnisse der ETH-Forscher. Je

bau auftrat, weiss von den Defiziten in
der Qualifikation: «Zu oft werden De-
tailprobleme an Spezialisten und Inge-
nieure abgeschoben. Uns fehlen Bau-
fachleute, die sich fiirs Ganze verant-
wortlich fithlen.» Die Prozesse beim
Bau sind komplexer geworden und die

Nur regelmissige Kontrollen auf der
Baustelle wiirden verhindern, dass ge-
pfuscht wird, meint Helbling. Beratung
bieten neben den etwa 30 auf Bau-
abnahmen spezialisierten Mitgliedern
der SVIT-Kammer auch die Fachleute
des Hauseigentliimerverbands HEV an.
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Nach dem Einsturz von vier Balkonen In
Rapperswil-Jona hat die Staatsanwaltschaft eine

Untersuchung eroffnet. Es geht um maogliche
Baumangel.
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ZURICH ‘ SCHWEIZ AUSLAND WIRTSCHAFT BORSE SPORT KULTUR PANORAMA

Stadt Ziirich Region Bellevue Bildstrecken @ugwa;‘“stiarr ZURICH

ZURICH | SCHWEIZ AUSLAND WIRTSCHAFT BORSE SPORT KULTUR PANORAMA L

Hallenbad-Sanierung geht baden

Aktualisiert am 17.04.2012 41 Kommentare
Weil das Schwimmbecken noch nicht dicht ist und falsche Materialien .
geliefert wurden, wird die Wiedereroffnung des Hallenbads City auf Ende Der Albtraum in den Luxuswohnungen

Jahr verschoben.

Stadt Ziirich Region Bellevue Bildstrecken

[ o]

Von Petra Schanz. Aktualisiert am 08.11.2011 46 Kommentare o
Eine brandneue Siedlung in Stifa muss saniert werden. Wegen Pfuschs floss
Wasser in die Hauser.

1/14 ' Das neue Bad: Am 22. Dezember 2011 fanden erste Testflllungen statt. Doch E] [3
auch bei der zweiten Fiillung war das Becken nicht dicht genug. Nun wird die Zwei Jahre nach Fertigstellung schon wieder ein Sanierungsfall: Eigentumswohnungen in Stéfa.

Wiedererdffnung auf Ende 2012 verschoben. Bild: Manuela Matt
Bild: Dominique Meienberg

Artikel zum Thema Die Aussicht von den Wohnungen auf den
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Nyon VD 19. Februar 2014 17:09; Akt: 19.02.2014 17:17 P

Balkongelander bricht - . .
Politiker stiirzt zu Tode v Winterthurer Tiefgarage

] (1]
von Joél Espi - Weil das Geldnder eines Balkons brach, stiirzte ein d ro ht e I n z u Stu rze n

Waadtlinder Lokalpolitiker (59) in Nyon zehn Meter in die Tiefe.

Er starb noch auf der Unfallstelle. Eine 15-jahrige Winterthurer Tiefgarage mit 8o Parkpldtzen ist
einsturzgefdhrdet und musste am Donnerstag per sofort gesper?
werden. Grund dafiir sind Baumdngel.

Zutritt verboten 21. Februar 2014 11:42; Akt: 21.02.2014 12:0¢

Die Tiefgarage in der Siedlung Bachwis ist einsturzgefahrdet. (Bild: google.maps)




Teure Mangel am Bau

# Baumangel

HAUSTECH 04/2012
Autor: CURT M. MAYER Photo: Curt M. Mayer

Relevante Mangel beim Wohnungsbau

Obwohl in der Schweiz der Mangelanteil bei Neubauten geringer ist als
bei vergleichbaren Objekten im Ausland, muss die Baubranche pro Jahr
rund 1,6 Milliarden Franken fiur die Schadenbeseitigung an neuen
Wohnbauten ausgeben. Das ist das Fazit einer breit angelegten Studie
im Departement fiir Architektur der ETH Ziirich.

Schwachstelle beim Bau.

Bei dem jahrlich gut 53 Milliarden Franken betragenden Gesamtbauvolumen
fokussiert sich die Untersuchung auf das Segment des Hochbaus und hier
speziell auf den Wohnungsbau. Die Studie hat das Thema véllig unabhangig und
auf rein wissenschaftlicher Basis erarbeitet und festgestellt, dass von der
jahrlichen Investitionssumme flir Wohnbauten von gut 21 Milliarden Franken
nicht weniger als 8 Prozent fur die Mangelbeseitigung aufgewendet werden
mussen.
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Akute Schwachstelle Gebaudehiille
Der hohe Anteil festgestellter Mangeln an Balkonen und Terrassen zeigt nach

den Ausflihrungen von Professor Menz, dass wir bei einem bestimmten Bauteil
ganz besondere Probleme haben: «Wir konnten feststellen, dass rund 60

Prozent der Mangel im Hochbau in irgendeiner Weise die Wasserdichtigkeit und

die Gebaudehllle betreffen. Daraus lasst sich eine Korrelation ableiten die
bedeutet, dass Boden, Decke und Aussenwand ganz sensible Bauteile beim
Hochbau zu sein scheinen.» Wenn man Balkone und Terrassen genau anschaut,

muss man sich fragen, nach welchen Kriterien gemessen wird, wenn es zum

Streitfall kommen sollte. Daflr gibt es zahlreiche Hochbaunormen, welche zu

Rate gezogen werden kénnen. Wie festgestellt, scheint die Entwdsserung sehr

haufig ein Problem zu sein. Dabei handelt es sich um Bauteile, an deren

Ausflihrung verschiedene Gewerke beteiligt sind. Das bedeutet, dass diese
Arbeiten bei den vielen Akteuren zu koordinieren und in gleichen Terminologien
anzugehen sind. In seiner Synthese kam Menz auf die Verknlpfung
quantitativer und qualitativer Einflussfaktoren zu sprechen. Dazu zahlt er
Investitionsziele, Fachkompetenz, Qualitat der Ausschreibung und
Vergabekriterien sowie Termine. Bei den Investitionszielen gibt es Faktoren,
welche rein auf Geldanlagen ausgerichtet sind, also Investorenbauten, welche
nachher nicht von diesen betrieben bzw. genutzt werden. Bei den
Fachkompetenzen relevant sind gemass der Studie die spate
Entscheidungsfindung der Auftraggeber, das mangelhafte Aus fihrungswissen
von Planern, die geringe Berufserfahrung von Bauleitern und fehlende
Qualifikation von Unternehmern.
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Viel Licht und alles offen Sicher besser.
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