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Halter AG

Immobilien Telefon +4144 434 24 44
Hardturmstrasse 134 Telefax +41 44 434 24 40
CH-8005 Zurich www.halter-immo.ch



Bewohnt sanieren und umbauen
Bauprojekte im Kontext des Mietermanagements

Ausgangslage

Ein grosser Teil der Immobilienbestande in der
Schweiz wurde in den finfziger bis siebziger Jahre
erstellt. Das Ende des Lebenszyklus’ dieser Wohnhdu-
ser ist nun erreicht und teilweise Gberschritten. Der
allgemeine Bauzustand, die energetischen Verhaltnis-
se und die Grundrisse entsprechen oft bei weitem
nicht mehr den heutigen Beddrfnissen. Zudem
steigen mit dem Alter eines Gebadudes die Unterhalts-
kosten progressiv an. Ohne umfassende Sanierung ist
es dem Besitzer oft nicht méglich, die Mieten ange-
messen zu erhdhen und langfristig eine stabile
Rendite zu erzielen.

Ziele

Mit einem optimierten Sanierungskonzept und einer
umsichtigen Mieterpflege wird die Immobilie tech-
nisch auf den neusten Stand gebracht, aufgewertet

und ihre Wettbewerbsfahigkeit gesteigert. Der
Lebenszyklus beginnt von neuem und die Immo-
bilienanlage generiert verbesserte und vor allem
nachhaltige und stabile Ertrage.

L6sung

Beim Entscheid, ,bewohnt” umzubauen, stehen die
Planung und Ausfihrung in engem Kontext mit dem
Mietermanagement. Die bestehenden Mietverhaltnis-
se sind auf Schwachstellen und Risiken zu Gberprifen
sowie allfallige Chancen zu erkennen. Die optimale
Einbindung der Mieter in den Bauprozess entscheidet
auch Uber ein gutes, erfolgreiches Gelingen des
Bauvorhabens. Aus diesem Grund ist eine intensive
Kommunikation wahrend dem ganzen Bauprozess
ausserst wichtig und dem Faktor Mensch ist gebih-
rend Rechnung zu tragen.
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Das Sanierungsprojekt mit Termin- und Kostenpla-
nung sowie der Darstellung der Wirtschaftlichkeit
wird bis zur Baureife ausgearbeitet. Die moglichen
Umlagen der wertvermehrenden Investitionen fur die
Mietzinsanpassungen werden festgelegt und die
Marktmieten fur die allfallige Neuvermietung be-
stimmt. Mit dem Erreichen dieses Meilensteins kann
die Sanierung gestartet werden. Mit der Mieterver-
sammlung werden die Bewohner Uber die Tragweite
des Bauvorhabens und wie sie im Einzelnen betroffen
sind informiert. Bauprogramm, wichtige Termine, die
Organisation auf der Baustelle, allfallige Inkonvenien-
zen, mietrechtliche Beratung sowie Mietzinsaufschla-
ge werden im Detail prasentiert und besprochen. Eine
zielgerichtete Information und Kommunikation
wahrend der Umbauphase ist einer der wesentlichen
Erfolgsfaktoren bei ,, bewohnt umbauen”. Allfallige
Unklarheiten kénnen so meist bereinigt werden,
bevor ein Konflikt eskaliert. Die Mietzinsanpassungen
werden nach dem Abschluss der Arbeiten und
Vorlage der Abrechnung zugestellt. Sollten Mieter
mit den Anpassungen nicht einverstanden sein oder
diese nicht akzeptieren, werden die Mietzinsauf-
schlage und die rechtlichen Grundlagen im Detail
erldutert. Eine Zusammenarbeit mit dem Mieterver-
band wird angestrebt, damit Schlichtungsverhand-
lungen nach Moglichkeit vermieden und ein ausser-
gerichtlicher Konsens gefunden werden kann. Falls
erforderlich wird nach Rucksprache mit der Bauherr-
schaft ein Mietrechtspezialist beigezogen.

Das Zusammenspiel von hohem Knowhow in den
Planungs- und Bauprozessen und fundierten Kennt-
nissen der mietrechtlichen Situation erlauben es,
einen Ausgleich der Interessen zwischen Eigentiimer
und Mieter herbeizufthren. Die Immobilie ist nun
wieder fit und fir den Markt geristet.

Referenzen

Rieterstrasse 52, Zurich

Energetische Hullen- und Strangsanierung in be-
wohntem Zustand, intensive Mieterbetreuung bis hin
zur Lésung von Schlichtungsfallen

Todistrasse 61, Zurich

Komplexe Stahlstitzensanierung unter Blrobetrieb,
Entschadigungsverhandlungen, komplexe Etappen-
und Terminplanung in enger Zusammenarbeit mit
den Mietern

Construction Consulting



Sie haben anspruchsvolle Projekte.
Wir bringen diese zum Erfolg.

Kurt Weber
Leiter Construction Consulting
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