
Bewohnbarkeit des Hauses noch im
hohen Alter gesichert ist. Ganz wichtig
ist hier, dass die Umgebung pflege-
leicht geplant wird. Zudem sollte man
soweit als möglich auf Treppenstufen
im Aussenbereich verzichten. Ein ent-
scheidendes Kriterium ist, wie die
Treppe im Haus konstruiert wird. Ver-

zichten Sie möglichst auf enge Wen-
deltreppen. Besonders geeignet für
das Alter sind offene, gerade Treppen.
Hier ist es später möglich, mit einem
vertretbaren Aufwand bei Bedarf ei-
nen Treppenlift zu installieren. Solche
Hilfsmittel erlauben es Ihnen, Ihr
Traumhaus völlig unbeschwert bis ins
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Pascal Lutz* beantwortet
Ihre Fragen zum Bau
und Kauf von Immobilien.

hohe Alter zu bewohnen. Realisieren
Sie sich Ihren Traum!

* Charles Blättler ist seit über zehn
Jahren als Immobilienberater tätig.
Heute ist er Teilhaber und Verkaufslei-
ter der AtmosHaus Management AG,
Beromünster, www.atmoshaus.ch

«Ich plane zurzeit die Realisierung
eines Einfamilienhauses. Eigentlich
ist ja der Architekt für die Über-
wachung der Baukosten verantwort-
lich. Nun wurde ich aber von ver-
schiedenen Seiten vor Kostenüber-
schreitungen beim Bau gewarnt.
Um bei allfälligen Überschreitungen
frühzeitig reagieren zu können,
möchte ich die Kosten gerne selbst
überwachen. Wie gehe ich dabei
am besten vor?» R. B. aus B.

Die von Ihnen verständlicherweise an-
gestrebte Kostensicherheit beginnt
schon mit der Auswahl des Architek-
ten, respektive des Bauleiters. Eine
vorausschauende Kostenkontrolle
setzt ein gewisses Mass an Erfahrung
voraus, welche aber mittels Referenz-
auskünften bei ehemaligen Bauherr-
schaften gut überprüft werden kann.
Eine umfassende Kostenüberwachung
ist für einen nicht Sachverständigen
eher schwierig, es ist aber durchaus
denkbar, grobe Plausibilitäts- und Bau-
fortschrittskontrollen selbst vorzu-
nehmen.
Bedingung hierfür ist das Vorliegen
eines guten Überwachungsinstru-
ments der Bauleitung. Diese soge-
nannte Baukostenkontrolle erlaubt
eine Überprüfung der effektiven Bau-
kostenentwicklung (Arbeitsvergaben,
Nachträge, Zahlungen) in Bezug auf
die ursprünglich budgetierten Werte
(Kostenvoranschlag, der sogenannte
«KV»). Regelmässig aktualisiert kann
damit laufend, beispielsweise anläss-
lich von Sitzungen, Zahlungen oder
Vertragsabschlüssen, über den Kos-
tenstand informiert und allfällige Ab-
weichungen begründet werden. Bei

der Baukostenkontrolle handelt es sich
im Wesentlichen um ein Tabellenwerk
mit fünf Hauptspalten, welche folgen-
den Informationsgehalt aufweisen:

Spalte «KV Original»
(Kostenvoranschlag)
Direktes Abbild des von der Bauherr-
schaft genehmigten Kostenvoran-
schlags. Es empfiehlt sich, die KV-Po-
sitionen während der ganzen Bauaus-
führung unverändert zu lassen.

Spalte «KV Mutiert»
respektive «KV Aktuell»
Hier werden alle genehmigten Nach-
träge sowie Mehr- und Minderkosten
erfasst. Abbild der Abweichungen zum
«KV Original».

Spalte «Verträge»
Hier werden die bis zum Stichtag ab-
geschlossenen Werkverträge und Be-
stellungen eingetragen. Die Spalte
dient der groben Fortschrittskontrolle
für die Arbeitsvergaben und erlaubt
eine Überwachung der erfolgten Ver-
gaben pro Arbeitsgattung respektive
der noch zur Verfügung stehenden
Budgets.

Spalte «Zahlungen»
In dieser Spalte werden pro Position
die bisher geleisteten Zahlungen auf-
addiert und üblicherweise in einer de-
taillierten Fassung der Kostenkontrol-
le die entsprechenden Rechnungen
einzeln aufgeführt.

Spalte «Prognose»
Diese Spalte lässt am ehesten Rück-
schlüsse auf Budgetabweichungen zu.
Hier setzt der erfahrene Bauleiter seine

Prognose auf die Abrechnung ein. In
den meisten Fällen und insbesondere
während der Bauausführungsphase ist
diese Position laufend neu zu berech-
nen. Sie sollte jeweils ungefähr der Po-
sition «KV Mutiert» entsprechen.

Selbstverständlich ist jedes System nur
so gut wie derjenige, der es führt. Es
bleibt also ein Restrisiko, welches wie-
der zur eingangs formulierten Emp-
fehlung führt: Die Qualität der Kosten-
kontrolle und die einhergehende Kos-
tensicherheit ist weitgehend von der
Wahl des Bauleiters und der Rückver-
folgbarkeit respektive Aktualität des-
sen Kostenkontrolle abhängig.

* Pascal Lutz, Architekt FH/NDS Wirt-
schaftsingenieur FH, ist Partner der
unabhängigen Bau- und Immobilien-
beratungsfirma Immopro AG, Zürich,
www.immopro.ch
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