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Ein Grossteil der Einfamilienhäuser
in der Schweiz wird heute individuell
entworfen und weitgehend als Ein-
zelanfertigung durch immer wieder
neue Unternehmer erstellt. Gerade
beim Einfamilienhaus, mit meist ver-
gleichbarem Raumprogramm und
ähnlichen Nutzungsanforderungen,
bietet sich aber eine Systematisie-
rung an. Mittels Wiederholung eines
identischen Haustyps mit erprobten
Konstruktionsdetails und Materia-
lien können viele Bauteile in ge-
schützten Werkhallen, unter klima-
tisch besten Bedingungen, produziert
und anschliessend vor Ort schnell
und effizient zu einem fertigen Haus
montiert werden. An die Stelle der
Einzelproduktion auf der Baustelle
treten industrielle Methoden. Nebst
tieferen Planungskosten führt dies
aufgrund grösserer Stückzahlen auch
zu tieferen Erstellungskosten und er-
möglicht weitgehende Kostengaran-
tien der Hersteller.
Dieser etwas idealisierten Erklärung
für die tieferen Kosten muss aber ent-
gegen gehalten werden, dass die tat-
sächlichen Einsparungen nicht selten
unter den Erwartungen liegen, da in
den durch die Hersteller publizierten,
auf den ersten Blick günstigen Haus-
preisen oft die notwendigen Neben-
arbeiten nicht eingerechnet sind. Dies

sind – nebst den im Fertighauspreis
nicht enthaltenen Grundstückskosten
– beispielsweise die Kosten für die Er-
schliessung, den Baugrubenaushub,
für Anschluss- und Bewilligungsge-
bühren oder auch für die Umge-
bungsarbeiten. Oftmals ist in den pu-
blizierten Katalogpreisen auch keine
Unterkellerung eingerechnet. Die tat-
sächlichen Baukosten, inklusive aller
Nebenkosten, können somit auch
ohne Grundsstückskosten schnell ein-
mal wesentlich höher zu liegen kom-
men. Für ein Haus mit einem Kata-
logpreis von beispielsweise 350000
Franken muss – inklusive Land – min-
destens mit dem Doppelten an Ge-
samtkosten gerechnet werden. An
besonders begehrten Standorten lie-
gen allein die Kosten für den Lander-
werb schnell über dem ausgeschrie-
benen Fertighauspreis.

Leistungsumfang abgleichen
Um einen tatsächlichen Kostenver-
gleich zwischen verschiedenen Fer-
tighaus-Angeboten herzustellen, ist
der Liefer- und Leistungsumfang der
einzelnen Angebote systematisch ab-
zugleichen. Dies ist für Laien und oft
selbst für Fachleute sehr schwierig
und insbesondere auch von den ver-
fügbaren Informationen der Herstel-
ler abhängig.
Ein Fertighauspreis sollte nur unter
der Voraussetzung der Festlegung
sämtlicher Details und Rahmenbedin-
gungen verbindlich vereinbart wer-
den. Dabei sind auch allfällige Ter-
mingarantien (Liefer- respektive Bau-
zeit) und die eingerechneten Neben-
kosten zu fixieren. Allenfalls nicht
eingerechnete Positionen sind reali-

stisch zu budgetieren, damit spätere
Überraschungen vermieden werden
können.

Änderungen gleich Mehrkosten
Doch auch diese vermeintliche Kos-
tensicherheit kann trügerisch sein. In-
dividuelle, nachträgliche Wünsche
der Bauherrschaft treiben die Kosten
nicht selten stark in die Höhe. Selbst-
verständlich führt jede auch noch so
kleine Änderung zu Mehrkosten.
Nicht selten kommt danach ein Fer-
tighaus in etwa gleich teuer zu stehen,
wie wenn von Anfang an ein gutes
Architekturbüro, unter Festsetzung
einer klaren Kostenlimite, beauftragt
worden wäre. Oftmals fördern die
Fertighausanbieter diese Entwicklung
indirekt, indem individuelle Ausbau-
ten und jede erdenkliche Anpassung
ermöglicht und damit natürlich die
Grundidee jedes Systembaus unter-
graben werden. Günstig bauen heisst
in der Regel, sich in möglichst allen
Details auf die Vorgaben des Herstel-
lers zu beschränken und das Fertig-
haus möglichst unverändert und in
der vorgesehenen Grundausstattung
zu belassen.

Nebst den reinen Erstellungskosten
ist, wie bei jedem Gebäude, auch beim
Fertighaus den Betriebs- und Unter-
haltskosten Beachtung zu schenken.

Chancen und Tücken
beim Bau eines Fertighauses
Beim Bau eines Einfamilienhauses bietet sich eine Systematisierung an: Nebst
tieferen Planungs- und Erstellungskosten geben die Hersteller auch weitgehend
eine Garantie für deren Einhaltung ab. Die tatsächlichen Einsparungen zeigen
sich aber erst, wenn man die oft nicht mit eingerechneten Nebenarbeiten addiert.

Pascal Lutz,
Architekt FH/NDS
Wirtschafts-
ingenieur FH *

Gerade beim Einfamilienhaus, mit meist
vergleichbarem Raumprogramm und
ähnlichen Nutzungsanforderungen, bietet
sich eine Systematisierung an.



Insbesondere der Energieverbrauch
kann je nach Fertighaustyp und haus-
technischer Ausrüstung sehr unter-
schiedlich sein. Ein tiefer Energiever-
brauch bietet, nebst den ökologischen
Aspekten, einen längerfristig nicht un-
wesentlichen Kostenvorteil. Erfah-
rungsgemäss und in Anbetracht der
heutigen Energiepreise rechnen sich
Investitionen in energiesparende Mass-
nahmen oft schon nach kurzer Zeit.

Zuerst Baubewilligung, dann Kauf
Weiter sind insbesondere auch die
Garantien und die Regelung der Män-
gelbehebung nicht aus den Augen zu
verlieren. Vor allem bei importierten
Fertighäusern ist zu beachten, ob die
Produkte den technischen Normen

und Bauvorschriften in der Schweiz
entsprechen und die hierzulande üb-
lichen Garantie-Anforderungen gel-
ten. Wichtig ist, dass nach Fertigstel-
lung die Garantie-Arbeiten organi-
siert sind und dass ein Ansprechpart-
ner in der Schweiz etabliert ist. Ein
Kauf sollte zudem vom Erhalt einer
rechtskräftigen Baubewilligung ab-
hängig gemacht werden. Tritt diese
Rechtskraft innert vernünftig festzule-
gender Frist nicht ein, muss der Käu-
fer ohne Kostenfolge vom Kaufvertrag
zurücktreten können.

Besuch in Referenzobjekten
Abschliessend ist zu bemerken, dass
ein standardisiertes Haus grundsätz-
lich weniger Individualität und gestal-
terische Freiheiten ermöglicht als ein
Entwurf, der mit einem Architekten
nach den Ansprüchen und Vorstellun-
gen der Bauherrschaft entwickelt
wurde. Einige Fertighaustypen verfü-
gen heute jedoch vermehrt über eine
modulare Struktur, welche individua-

lisierte, zeitgemässe Wohnräume er-
möglicht und Erweiterungen ohne
hohe Kostenfolge zulässt.
In jedem Fall empfiehlt es sich vor
Vertragsunterzeichnung die Verkaufs-
unterlagen von unabhängiger Seite
prüfen zu lassen. Auch ist die Besich-
tigung eines Musterhauses, oder noch
besser, von zwei bis drei Referenzob-
jekten – möglichst in Anwesenheit der
jeweiligen Bauherrschaft – ratsam.
Dabei können die Erfahrungen der
Hauskäufer aus «erster Hand» erfragt
und allfällige Schwierigkeiten noch in
einer sehr frühen Phase erkannt und
vermieden werden.
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Einige Fertighaustypen verfügen heute über
eine modulare Struktur, welche individua-

lisierte Wohnräume ermöglicht und Erweite-
rungen ohne hohe Kostenfolge zulässt.
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