Mehrfamilienhauser
energetisch richtig erneuern

Empfehlungen zur strategischen Gebdaudeerneuerung

FK f )
Konferenz Kantonaler

Energiefachstellen energie SChWGlZ




Mehrfamilienhauser energetisch richtig erneuern

Nach 20 bis 25 Jahren Nutzungszeit steht fur jedes Gebdude eine
Erneuerung an. Dies ist der ideale Zeitpunkt, um den Energiever-
brauch massiv zu senken und fossile durch erneuerbare Energien
zu ersetzen. Die Broschure dient Eigentimern von Mehrfamilien-
hausern als Ratgeber zum richtigen Vorgehen.

Bei der Erstellung der Broschlre wurde auf eine einfache Darstel-
lung der Zusammenhénge Wert gelegt. Die Vereinfachung geht
auf Kosten der Vollstandigkeit der Informationen. Diese Broschire
kann den Beizug von Fachleuten bei der Planung und Realisierung
nicht ersetzen. Ergdnzende Fachinformationen zur Gebaudeer-
neuerung kénnen der Broschlre <Gebadude erneuern — Energiever-
brauch halbieren> entnommen werden (BBL Bestell-Nr. 805.098.d).
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1. Festlegen der Gebaudestrategie

Damit der Wert der Liegenschaft erhalten und der Mietertrag gesichert
werden kann, sind regelmaéssige Investitionen erforderlich. Grundlage
dazu ist die Wahl der richtigen Strategie, die aufgrund der Beurteilung der
Bausubstanz und des Marktpotenzials auf vereinfachte Art getroffen wer-
den kann.

Liegenschaftenwert erhalten 4-5
Beurteilung der Liegenschaft 6-7
Strategie der Geb&udeerneuerung (Ubersicht) 8-9
Energieverbrauch und Komfort 10-11

2. Massnahmen fiir die Gebaudestrategie

Welche Massnahmen bei der Erneuerung ausgefuhrt werden, ergibt sich
aus der Strategie. Dabei kann der Energieverbrauch deutlich reduziert und
ein Mehrwert geschaffen werden.

Fenster 12-13
Einbau einer Komfortliftung 14-15
Warmedammung der Gebaudehdille 16-17
Ausbau und Erweiterung 18-19
Heizung und Warmwasser 20-21
Gerate und Beleuchtung 22-23

3. Umsetzung der Geb&udestrategie
Neben der technischen Ausfiihrung sind fur den Erfolg der Erneuerung
auch wichtige organisatorische und finanzielle Abklarungen zu treffen.

Planung und Etappierung 24
Ortsbild- und Denkmalschutz 25
Finanzierung und Steuern 26-27
Einbezug der Geb&dudenutzer 28
Stockwerkeigentum 29
Energie- und Nebenkosten 30
Energiefachstellen der Kantone 31

Die Broschure zeigt auf, wie eine Gebaudestrategie festgelegt
werden kann, welche Massnahmen zur Umsetzung getroffen wer-
den mussen und worauf bei der Umsetzung geachtet werden soll.
Weitere Informationen und Unterstiitzung erhalten Sie bei den Ener-
giefachstellen der Kantone (Adressen Seite 31).



2 Liegenschaftenwert erhalten

Immobilien sind einem naturlichen Alterungsprozess unterworfen.
Auch die Wohnbedrfnisse wandeln sich. Daraus ergeben sich fur
den Besitzer von Immobilien die vier folgenden Grundsatze:

A) In Immobilien muss regelmassig investiert werden

Ohne regelmassige Investitionen verschlechtert sich die Bausub-
stanz, und das Objekt verliert an Wert. Gleichzeitig muss sich die
Immobilie gegentiber neuen Bauten am Markt behaupten, die sich
durch einen laufend besseren Standard auszeichnen (Ausbau,
Komfort und Energieverbrauch). Ist der Eigentiimer nicht in der
Lage, die erforderlichen Investitionen zu tatigen, muss allenfalls
der Verkauf in Betracht gezogen werden.

B) Immobilienbesitz verlangt Riickstellungen

Die Ruckstellungen sind erforderlich, damit anstehende Investiti-
onen vorgenommen werden kénnen. Die Hohe der jahrlichen
Ruckstellungen liegt je nach Liegenschaft bei 1 bis 1.5% des Ge-
baudeneuwertes (Gebaudewert der Teuerung angepasst). Dazu
kommt eine jahrliche Abschreibung von 0.5 bis 1%.

C) Die effiziente Energienutzung ist zentral

Steigende Preise fur alle Energietrager (Heizol, Erdgas, Elektrizitat,
Holz usw.) und Energievorschriften, welche dem Stand der Technik
angepasst werden, insbesondere mit besseren Warmedam-
mungen, erfordern eine effiziente Energienutzung. Zudem kann
der Liegenschaftsbesitzer seinen Beitrag zum Klimaschutz leisten
und den lokalen Ausstoss von Schadstoffen reduzieren.

D) Energiekosten — wichtigstes Element der Nebenkosten
Die Gesamtkosten flr die Miete ergeben sich aus der Summe von
Mietzins und Nebenkosten. Niedrigere Nebenkosten erlauben es
darum, auf dem Wohnungsmarkt einen héheren Mietzins zu erzie-
len. Gebdude mit einem tiefen Energieverbrauch haben deshalb
einen héheren Marktwert.

Schema der Werterhaltung
Die Grafik zeigt den prinzipiellen Verlauf des Wertes ohne Markt-
schwankungen bezogen auf die Bausubstanz.

Zustand nach
Zustandswert der Erneuerung

neu

Jahre 10-15 20-25 30-40 40-50

1 Werterhaltung (kleine Instandsetzung)
Erste Massnahmen sind nach 10 bis 15 Jahren Gebrauch notwendig:
Erneuerung von Teppichen, Wandbeldagen usw.

2 Teilerneuerung (grosse Instandsetzung)

Weitergehende Massnahmen stehen nach 20 bis 25 Jahren an:
Innenausbau, Bad/WC, Kiche, Teile der Gebaudehulle, Gebaude-
technik usw.

3 Umfassende Erneuerung

Umfassende Massnahmen sind meistens nach 40 bis 50 Jahren
notwendig: Erneuerung Gebaudehulle und Gebaudetechnik, In-
stallationen, gesamter Innenausbau. Der Zustandswert des Gebau-
des kann nach einer umfassenden Erneuerung, je nach Umfang
der Massnahmen, unter oder Gber dem Neubauwert liegen.

Sehr oft werden die notwendigen Erneuerungsmassnahmen hinaus-
geschoben und zu spat getatigt. Dies hat zur Folge, dass sich der
Zustandswert der Liegenschaft vermindert. Wie viel in die Erneue-
rung investiert werden soll, ist aufgrund einer Erneuerungsstrate-
gie festzulegen (siehe nachfolgende Seiten).



s Beurteilung der Liegenschaft

Bevor konkrete Massnahmen ergriffen werden, sollte eine Strate-
gie festgelegt werden. Mit einer vereinfachten Beurteilung von
Bausubstanz und Markt kann die Gebaudestrategie ermittelt wer-
den. Die subjektive Sicht des Eigentimers erschwert die Beurtei-
lung, es empfiehlt sich darum der Beizug einer Fachperson.

Bausubstanz gut  schlecht

Energieverbrauch
Mit der Energiekennzahl (Seite 10) ist eine erste
Beurteilung moglich.

Baulicher Zustand

Wie ist der Zustand von Dach, Fassade und Fenstern
(Bauschaden) sowie der Geb&audetechnik (Heizung,
Warmwasser)?

Ausbaustandard

Wie gut sind Bad/WC, Kuiche ausgerustet,
entsprechen diese heutigen Ansprichen? Welches
ist der Standard der Wohnraume?

Raumeinteilung und Flache

Entsprechen die Raumeinteilung und die Wohnfla-
che den Bedurfnissen? Ist eine einfache Anpassung
der Einteilung moglich?

Gesamturteil

Marktpotenzial gut  schlecht

Standort/Lage
Wie gut ist die Lage des Objektes (Gemeinde, Larm,
Aussicht, Versorgung, 6ffentlicher Verkehr)?

Mieterschaft

Eine langjahrige, zufriedene Mieterschaft ist die
beste Ertragssicherung. Sind die Mieter bereit, eine
Mehrleistung zu bezahlen?

Nutzungspotenzial

Besteht die Moglichkeit, das Gebaude besser zu
nutzen und den Ertrag zu steigern? Erlauben die
Bauvorschriften eine Erweiterung?

Gesamturteil

Mit der dargestellten Beurteilung kann auf vereinfachte Weise eine
umfassende Betrachtung vorgenommen werden. Ordnen Sie nun

die Liegenschaft der richtigen Gebdudestrategie zu:

Marktpotenzial: gut

Am Standort der Immobilie ist es
moglich, einen héheren Miet-
ertrag zu erzielen. Es sind Aus-
nutzungsreserven vorhanden.

Marktpotenzial: gut

Am Standort der Immobilie ist
es moglich, einen héheren Miet-
ertrag zu erzielen. Es sind Aus-
nutzungsreserven vorhanden.

Bausubstanz: schlecht
Das Gebaude ist in einem

Bausubstanz: gut

Das Gebaude ist in einem
schadhaften Zustand. Die baulich guten Zustand. Die
Raumeinteilung ist nicht Raumeinteilung entspricht
optimal. aktuellen Anforderungen
oder kann einfach angepasst
werden.

- UMFASSENDE D
ERNEUERUNG
Marktpotenzial: schlecht
Am Standort der Immobilie

ist es eher schwierig, den
Mietertrag zu steigern.

ERSATZ-NEUBAU

Marktpotenzial: schlecht
Am Standort der Immobilie
ist es eher schwierig, den
Mietertrag zu steigern.
Bausubstanz: schlecht Bausubstanz: gut
Das Geb&ude hat einzelne Das Gebaude ist in einem
bauliche Méangel. Die Raumein- baulich guten Zustand. Die
teilung ist nicht optimal. Raumeinteilung entspricht
den aktuellen Anforderungen.

WERTERHALTUNG D TEILERNEUERUNG D

Die Auswahl einer Strategie bildet die Basis, um die richtigen Er-
neuerungsmassnahmen festzulegen. So kénnen Fehlinvestitionen
verhindert werden. Nachfolgend ist dargestellt, welche Investitio-
nen fur die entsprechende Gebaudestrategie sinnvoll sind.



s Strategie der Gebaudeerneuerung

Marktpotenzial: gut

Marktpotenzial: schlecht

ERSATZ-NEUBAU

Investitionen in die bestehende Liegenschaft sind aufgrund der
Bausubstanz und der Marktsituation wenig sinnvoll. Es besteht
ein Potenzial zur besseren Nutzung des Grundstdckes.
Empfehlung

Das bestehende Gebdude ist durch einen Neubau mit einem
vorbildlichen Energiestandard zu ersetzen. Mit einem Neubau
kann man das Grundsttick optimal nutzen und aktuellen Anforde-
rungen gerecht werden. Hinweise sind dazu in der Broschtre <Neu-
bauten mit tiefem Energieverbrauch» (BBL Bestell-Nr. 805.097.d)
aufgefihrt.

Nutzungsdauer: 50 bis 100 Jahre

Empfohlener Gebdudestandard:

MINERGIE, MINERGIE -P, MINERGIE-ECO

Bausubstanz: schlecht

WERTERHALTUNG

Investitionen sind aus Sicht einer optimalen Rendite mit Zurdick-
haltung zu tatigen. Wichtig ist es, eine weitere Nutzung des Ge-
baudes zu sichern, ohne dass die Bewohnbarkeit und der Miet-
ertrag gefahrdet werden.

Erneuerungsmassnahmen

Das Schwergewicht der Investitionen liegt auf Massnahmen,
welche eine angemessene Nutzung des Gebadudes weiter
ermaglichen. Allfallige Schaden und Méngel sind zu beheben.
- Wohnqualitat erhalten (Bad/Kiche, Gerate)

- Neuanstrich (innen und aussen)

- Warmedammung Kellerdecke, Estrichboden, Fensterersatz

- Ersatz Heizung (teilweise wertvermehrend)
Nutzungsdauer: 20 bis 25 Jahre

Empfohlener Gebdudestandard:

Gesetzlicher Minimalstandard D

Bausubstanz: schlecht

Marktpotenzial: gut

Marktpotenzial: schlecht

UMFASSENDE ERNEUERUNG

Gebaudesubstanz und Marktpotenzial lassen umfassende In-

vestitionen zu, mit welchen eine deutliche Wertsteigerung der

Liegenschaft erzielt werden kann.

Erneuerungsmassnahmen

Neben einer deutlichen Energieeinsparung soll auch ein erheb-

licher Komfortgewinn erzielt werden. Das erneuerte Gebaude

muss bezlglich Standard mit einem Neubau vergleichbar sein.

- Fensterersatz, Warmedammung Kellerdecke, Dach, Fassade
und Ersatz der Balkone

- Einbau Komfortltftung, Ersatz Heizungsanlage, solare
Wassererwdrmung

- Ausbaustandard (Bad/Kuche) steigern

Nutzungsdauer: 50 bis 100 Jahre

Empfohlener Gebdudestandard:

MINERGIE-Modernisierungsstandard, D

anzustreben ist MINERGIE-Neubaustandard

Bausubstanz: gut

TEILERNEUERUNG

Mit den getatigten Investitionen sollen Ertrag und Wert der

Liegenschaft erhalten oder angemessen gesteigert werden.

Erneuerungsmassnahmen

Bei den Investitionen wird davon ausgegangen, dass eine lang-

fristige Nutzung des Gebaudes sinnvoll ist. Mit geeigneten Ener-

giesparmassnahmen ist steigenden Energiepreisen Rechnung zu

tragen:

- Fensterersatz, Warmedammung Kellerdecke, Dach, Fassade
(je nach baulichem Zustand)

- evtl. Einbau Komfortliftung, Ersatz Heizungsanlage, solare
Wassererwarmung

- Ausbaustandard (Bad/Kiche) angemessen steigern

Nutzungsdauer: 40 bis 50 Jahre

Empfohlener Gebaudestandard:

MINERGIE-Modernisierungsstandard

M

Bausubstanz: gut



10 Energieverbrauch und Komfort

Beurteilung des Energieverbrauchs

Die Energiekennzahl gibt den spezifischen Energieverbrauch bezo-
gen auf die beheizte Flache an. Mit der Energiekennzahl ist eine
gute Beurteilung des Energieverbrauchs méglich. Die Berechnung
der Energiekennzahl wird in der Broschiire «Gebaude erneuern —
Energieverbrauch halbieren> im Detail erlautert.

Energiebedarf
mit Warmwasser pro Jahr

vorbildlich
MINERGIE - Neubaustandard*

unter 3.8 Liter Heizol/m?2
unter 38 kWh/m2

gut
MINERGIE - Standard
fur Gebaudeerneuerung*

bis 6.0 Liter Heiz6l/m?2
bis 60 kWh/m?

schlecht Uber 12.0 Liter Heiz6l/m?2
Uber 120 kWh/m?

* gewichtete Energiekennzahl (inkl. Elektrizitat fir Komfortliftung)

Beriicksichtigung des Warmwasserverbrauchs

In vielen Liegenschaften erfolgt die Wassererwarmung elektrisch
mit Einzelboilern. Dies sollte bei der Berechnung der Energiekenn-
zahl berlcksichtigt werden, wobei von einem Energiebedarf von
ungefahr 1000 kWh oder 100 Liter Heizol pro Jahr und Person
ausgegangen werden kann.

Gebdudeenergieausweis

FUr eine detaillierte Beurteilung des Energieverbrauchs kann ein
Gebaudeenergieausweis erstellt werden. Mit diesem wird eine
umfassende Beurteilung des Energieverbrauchs vorgenommen,
und es werden Optimierungsmassnahmen dargestellt. Zum Zeit-
punkt der Erstellung dieser Broschiire waren entsprechende Vor-
bereitungen in den Normen und auf Gesetzesebene in Arbeit. Der
Energieausweis ist durch eine Fachperson auszustellen.

Komfort und Behaglichkeit
Die Behaglichkeit einer Wohnung hangt von vier Faktoren ab:

i 1. Raumtemperatur

i 2. Oberflachentemperatur
3. Luftgeschwindigkeit
4. Luftfeuchtigkeit

1. Raumtemperatur

Stimmen die unten aufgefiihrten Faktoren nicht, wird dies durch
eine hdhere Raumtemperatur kompensiert. Jedes Grad Raumtempe-
ratur entspricht einem zusatzlichen Energieverbrauch von ca. 6 %!

2. Oberflachentemperatur

Unser Korper nimmt die Oberflachentemperaturen als Strahlungs-
warme (-kalte) wahr. Bei einer gut warmegedammten Gebaude-
hulle liegen die Oberflachentemperaturen deutlich héher als bei
einer ungedammten Konstruktion.

3. Luftgeschwindigkeit

Bereits geringe Luftbewegungen werden als unangenehm emp-
funden. Ursache fur solche Zuglufterscheinungen sind neben Un-
dichtigkeiten in der Gebaudehllle die kalten Oberflachen (Kalt-
|uftabfall bei grossen Fensterflachen).

4. Luftfeuchtigkeit

Zu feuchte Luft wird subjektiv als Kalte empfunden. Bei einer ho-
hen Luftfeuchtigkeit kann sich an kalten Bauteilen zudem Kon-
denswasser und nachfolgend Schimmelpilz bilden.

Gut gedéammte und dichte Gebdude mit einer Komfortltuftung brau-
chen nicht nur weniger Energie, sondern sind auch behaglicher. Die

Fenster kénnen auch mit Komfortluftung jederzeit ge6ffnet werden.



12 Fenster

. Planungshinweis :
. Ein Fensterersatz ist aufgrund der Alterung in einem Turnus von :
: 20 bis 25 Jahren angezeigt.
. Mit dem Fensterersatz vermindert sich der natdrliche Luftaus- :
- tausch, was zu Feuchteschaden flihren kann. Der Ersatz ist da- :
: rum wenn maglich mit einer Fassadenddmmung und dem Ein- :
- bau einer Komfortltiftung zu kombinieren. :

Wabhl der Fenster

Der U-Wert gibt an, wie viel Energie durch das Fenster verloren
geht. Dabei muss das Fenster als Ganzes (Rahmen und Glas) be-
trachtet werden. Weil durch den Rahmen mehr Energie verloren
geht als durch das Glas, ist der Rahmenanteil durch grosse Glasfla-
chen und schmale Fligelrahmen mdglichst klein zu halten.

Glas gesamtes Fenster

U,-Wert U, -Wert
sehr gutes Fenster (Topfenster) 0.5 W/m2K 0.8 W/m2K
gutes Fenster
(MINERGIE-Modul) 0.7 W/m2K 1.0 W/m2K
durchschnittliches
(neues) Fenster* 1.0 W/m2K 1.3 W/m2K

* entspricht den Anforderungen gemdass den Mustervorschriften der Kantone
im Energiebereich (MuKEn 2008)

Glas Randverbund
] Die Glaser des Fensterglases
werden durch den Randver-
Eﬁgﬁ:gsat' bund zusammengehalten.
Auch Uber den Randverbund
\_/ geht Warme verloren. Des-
Warmeverlust halb ist die Verwendung von
am Randverbund
Edelstahl oder Kunststoff an-
Flagelrahmen gezeigt. Dies verhindert gleich-

zeitig, dass sich am Fenster-

Rah .
anmen rand Kondenswasser bildet.

EROO.

MINERGIE - Fenster

Fenster mit dem MINERGIE - Zertifikat zeichnen sich neben einem
geringen Energieverbrauch durch ein gutes Preis-Qualitats - Ver-
haltnis aus. Die Wahl eines MINERGIE - Fensters erspart dem Bau-
herrn, sich mit technischen Spezifikationen befassen zu mussen.

Warmebriicken reduzieren

Mit dem alleinigen Fensterersatz machen sich neue Schwachstel-
len bemerkbar. Rollladenkasten und die Leibung sind typische
Warmebrtcken, welche den Sparerfolg der neuen Fenster stark
vermindern. An diesen kalten Stellen kann sich Kondenswasser
bilden, wodurch Feuchteschaden entstehen.

Mit dem Ersatz der Fenster sind
die Leibungen mit mindestens
4 cm zu déammen. Ist dies nicht
sofort moglich, sollte es bei einer

Leibungs-
dammung
] spateren Fassadenddmmung ein-
]E gep|ant werden.

Es ist oft unmaglich oder aufwandig, Rollladenkasten optimal zu
dammen. Der Ersatz der Rollldaden durch Lamellenstoren oder
Fensterladen (Jalousien) kann Abhilfe schaffen.

Wichtig ist es, richtig zu liften!

Wenn Fenster ersetzt werden, vermindert sich der naturliche Luft-
austausch erheblich. Dies bedingt, dass 3- bis 5-mal pro Tag geluf-
tet werden muss, damit keine Feuchteschaden entstehen. Mit
einem Hygrometer kann man die relative Feuchte messen und
wenn notig haufiger lUften. Sehr empfehlenswert ist auch der Ein-
bau einer Komfortltftung (Seiten 14 —15).

Energieeinsparung durch den Fensterersatz 10 bis 15%. :
Mit energetisch besseren Fenstern wird der Wohnkomfort stark verbes-

sert. Die Behaglichkeit in den Rdumen wird gesteigert.



12 Einbau einer Komfortliftung

. Planungshinweis :
. Zusammen mit dem Ersatz der Fenster ist immer der Einbau ei- :
. ner Komfortliiftung zu prifen. Eine Komfortliiftung verhindert, :
- dass durch ungentgendes oder falsches Liften Feuchteschéaden :
. entstehen. Solche Feuchteschdden haben bei einem Mieter- :
- wechsel hohe Kosten zur Folge und kénnen zudem nur bedingt :
. behoben werden. Bei der Erneuerung des Innenausbaus (Bad/ :
. Kiiche) ist der Einbau einer Komfortliiftung oft méglich. :

Griinde fiir eine Komfortliftung

Neben der Energieeinsparung durch die im Gerat integrierte War-
mertickgewinnung ergibt sich fur die Wohnung eine erhebliche
Wertsteigerung:

- Schutz der Allergiker vor Pollenbelastung (Filter verwenden)

- immer gute Luftqualitat

- Schallschutz, weil Fenster nicht ge6ffnet werden mussen

- Einbruchsicherheit

Dezentrale Anlage Zentrale Anlage

(ein Gerat pro Wohnung) (Luftungsanlage fur mehrere
Wohnungen zusammen)
- Luftmenge kann individuell - individuelle Regulierung nur
reguliert werden bedingt moglich
- Platzbedarf in der Wohnung - niedrigere Investitionskosten
fur Luftungsgerat in geeig- - weniger Platzbedarf in der
netem Raum (Ger&usche) Wohnung (nur Steigleitungen,
- keine Schallprobleme von Laftungsgerat im Keller oder
Wohnung zu Wohnung Dachraum)
- Zugang zur Wohnung fur den - Schallschutz von Wohnung
zu Wohnung beachten
(Telefonieeffekt)

- geringerer Aufwand fur den

Gerateunterhalt notwendig

Gerateunterhalt

N Ia

Beispiel einer Komfortliiftung

J Kiiche Bad Luftungsgerat im
Wandschrank oder
zentrale Luftfihrung
Herunterge-

Lﬁ | ' [— |
héngte Decke

im Korridorbereich

[1[]]
[1]]]

Wohnen Zimmer Zimmer

I [ I [ I

Die Zuluft (rot) wird den Wohn- und Schlafraumen zugefiihrt. Die
Abluft (gelb) wird aus der Kiiche und den Nassraumen abgesogen.
Damit die Luft zirkulieren kann, mussen alle Ttren einen Uber-
stromspalt haben. Diese Art Luftung hat den Vorteil, dass schlech-
te Gerliche aus Kiiche, WC oder Bad nicht in die anderen Raume
dringen kénnen.

Richtige Bedienung, Offnen der Fenster

Beim Einbau einer Komfortltftung ist die Information der Mieter-
schaft besonders wichtig. Weil sich der Wohnkomfort erheblich
verbessert, ist es wichtig, die Nutzer Uber die Vorteile und die rich-
tige Benutzung zu informieren.

Auch mit einer Komfortliiftung ist ein Offnen der Fenster jederzeit
maoglich und zulassig, fur die Erneuerung der Raumluft hingegen
ist dies nicht mehr erforderlich.

Energieeinsparung durch den Einbau einer Komfortltftung 5 bis 10%.
Der Einbau einer Komfortltftung ergibt fur Vermieter und Mieter
. einen grossen zusatzlichen Nutzen: bessere Raumluftqualitat, vermin- :
derter Energieverbrauch und weniger Feuchteschaden. :



16 Warmedammung der Gebaudehiille

. Planungshinweis :
- Alle 25 bis 30 Jahre ist eine Erneuerung der Fassadenoberflache :
: angezeigt (Anstrich, Verkleidung, Verputz). Zu diesem Zeitpunkt :
- ist zu klaren, ob eine umfassende Erneuerung mit energetischer :
. Optimierung maglich ist. Die ohnehin anfallenden Kosten (u.a. :
- fur Fassadengeruste) sollen bestmdglich genutzt werden. :

bestehende Aussenwande mit wenig oder

ohne Dammung, z.B. Zweischalenmauerwerk 0.8-1.3 W/m2K

Anforderung gemass Mustervorschriften der

Kantone im Energiebereich (MuKEn 2008) 0.25 W/m2K
vorbildliche Aussenwand (MINERGIE-Modul,
voraussichtlich ab 2009 tieferer U-Wert) 0.20 W/m2K

Fassadendammung
Die meisten bestehenden Aussenwande weisen keine oder nur ei-
ne ungentigende Warmedammung auf. Fir die Warmedammung
stehen zwei grundsatzlich unterschiedliche Systeme zur Auswahl:
- Kompaktfassadendammung
Die Dammplatten werden direkt auf das Mauerwerk geklebt
und anschliessend verputzt.
- Hinterltiftete Fassadenverkleidung
Auf dem Mauerwerk wird eine Tragkonstruktion befestigt und
dazwischen die Warmedammung angebracht. Zwischen Ver-
kleidungsmaterial (Faserzement, Holz, Blech, Stein usw.) und
Dammung bleibt ein beltfteter Zwischenraum bestehen.
Die Wahl des geeigneten Systems hangt von den asthetischen An-
forderungen und den konstruktiven sowie den finanziellen Mog-
lichkeiten ab. Es wird eine Dammstarke von 20 cm empfohlen.

Boden und Kellerdecke

Mit einer klaren thermischen Trennung von beheizten und unbe-
heizten Raumen konnen grosse Warmeverluste vermieden wer-
den. Eine einfache Massnahme ist die Dammung der Kellerdecke.
Aufwandiger und bauphysikalisch anspruchsvoller ist die Dam-
mung der Boden gegen das Erdreich.

N Ia

Warmebriicken vermeiden

Ubergange schaffen unerwiinschte Warmebriicken:

- Anschluss Fenster (Leibungen, Rollladenkasten, Briistung)
- Ubergang Fassade zu Dach und zu Kellerdecke bzw. Boden
- bestehende Balkone (siehe nachfolgend)

Balkone

Bestehende Balkone sind haufig grosse Warmebriicken. Zudem
entspricht die nutzbare Flache in vielen Fallen nicht mehr den heu-
tigen Ansprichen.

Bestehender Balkon

Die durchgehende, bestehende Bal-
konplatte wirkt als Warmebrlcke
(haufig Kondensatprobleme). Die L
neue Fassadenddmmung schrankt
zusatzlich die Balkonnutzung ein.

Verglaster Balkon

Zusammen mit der Fassadendam-
mung wird der Balkon verglast. Dies
kann vor allem bei Loggias (einge- S
zogener Balkon) eine interessante
Alternative sein.

Abbruch und Neubau Balkon
Der bestehende Balkon wird ab-
getrennt. Ein neuer Balkon wird
thermisch und statisch getrennt L
aufgebaut. Die Nutzflache kann
gleichzeitig vergrossert werden.

Energieeinsparung durch Dammung Fassade und Kellerdecke bzw.
Boden 20 bis 30%. Die Erneuerung der Fassade ergibt einerseits eine
Energieeinsparung und andererseits einen héheren Wohnkomfort. Mit
der Erstellung neuer, grosserer Balkone kann gleichzeitig der Wohn-

. wert gesteigert werden.



18 Ausbau und Erweiterung

Planungshinweis

Bei einer anstehenden Dacherneuerung ist immer auch die
Moglichkeit eines Dachausbaus oder einer Aufstockung zu pru-
fen. Das Interesse der 6ffentlichen Hand, die bereits Gberbauten
Flachen zu verdichten, ist oft Anlass, die Ausnutzungsmaoglich-
keiten zu erhoéhen, was es erlaubt, einen Ausbau der Gebaude-
nutzflachen vorzunehmen.

Bauliche Massnahmen am Dach lassen sich ideal mit der Erstel-
lung einer neuen Solaranlage (thermisch oder photovoltaisch)
kombinieren. Dadurch sind kostenglinstige Lésungen moglich.

Gebaudenutzung und Energie

Bevor die Lage der Warmedammung festgelegt werden kann, ist
die zuktnftige Nutzung des Dachvolumens zu klaren. Aus energie-
technischer Sicht sind im Dachbereich drei Falle zu unterscheiden:
- Estrichbodendammung

- Dachausbau

- Aufstockung

Estrichbodendammung

Die Warmedammung wird auf der Decke zwischen Wohnraum
und kaltem Estrichraum angebracht. Der Dachraum bleibt weiter-
hin unbeheizt und kann als Abstellflache genutzt werden. Die
Dammung wird auf den Estrichboden verlegt und mit einer Schutz-
schicht abgedeckt. Diese Massnahme ist kostenglnstig und hat ei-
nen hohen energetischen Nutzen, hingegen nimmt im Estrichbo-
den die Raumhohe ab. Empfohlene Dammstarke 20 cm.

----- geschlossener Dammperimeter

’—‘ beheizt
|:| unbeheizt

Dachausbau

Die Warmedammung wird in der Ebene
der bestehenden Dachkonstruktion
erstellt. Der bisherige Kaltraum wird neu
fir die Wohnnutzung ausgebaut. Die
Dachdammung wird entweder unter,
zwischen oder Uber der vorhandenen
Dachkonstruktion angebracht. Die bau-
physikalischen Anforderungen (v.a. Luft-
dichtigkeit, sommerlicher Warmeschutz)
sind sorgfaltig zu beachten. Empfohlene
Dammstarke 20 bis 30 cm.

Aufstockung

Mit einer Aufstockung wird zusatzlicher
Wohnraum geschaffen. Das bestehende
Volumen wird dementsprechend ver-
grossert. Der neue Gebaudeteil ist mit
seinen Konstruktionen als Neubau mit
den entsprechenden energetischen Neu-
bauanforderungen zu betrachten. Dieser
Teil kann auch im MINERGIE - Neubau-
standard erstellt werden.

Energieeinsparung durch die Dachddammung 10 bis 20%.

. Ein Dachausbau oder eine Aufstockung ergibt eine zusatzliche, ver- :
. mietbare Wohnflache. Mit dem Dachausbau kann aber ein Verlust von :

Abstellflache verbunden sein, dies wirkt sich auf die betroffenen Woh-

: nungen allenfalls als Minderwert aus.




20 Heizung und Warmwasser

Planungshinweis

Die Lebensdauer einer Heizung betrégt 15 bis 20 Jahre. Ein Er-
satz der Heizung in einem Schaden- oder Stérungsfall ist unan-
genehm und mit Mehrkosten verbunden. Es lohnt sich darum,
den Heizungsersatz rechtzeitig zu planen und allenfalls den
Wechsel auf einen anderen Energietrager zu priifen.

Zuerst die Gebaudehiille - dann die Heizung

Wenn zuerst die Gebdudehlle erneuert wird, kann die Leistung
fir die neue Heizung reduziert werden. Unnétige Leistungsreser-
ven haben einen schlechteren Anlagenwirkungsgrad und haufi-
gere Stérungen zur Folge. Die Heizleistung ist darum aufgrund der
effektiven neuen Verbrauchswerte zu bestimmen.

Das Merkblatt «Die beste Heizung fur Ihr Haus> gibt Auskunft zur
Wahl des Energietragers (BBL Bestell-Nr. 805.351.d).

Stromverbrauch der Umwalzpumpen speziell beachten
Umwalzpumpen in Wohnbauten verbrauchen etwa gleich viel Ener-
gie wie Waschmaschine und Tumbler zusammen. Die Heizungszir-
kulationspumpe sollte darum unbedingt der Energieklasse A ent-
sprechen. Dies ist auch bei Kompakt-Heizanlagen zu beachten,
wo die Pumpe fest eingebaut ist. Weil in den meisten Féllen die
Umwalzpumpen Uberdimensioniert sind, ist ein Betrieb auf der
kleinsten Stufe maoglich.

Leistungsgarantie von EnergieSchweiz

Verlangen Sie von Ihrem Heizungsinstallateur die Leistungsgaran-
tie von EnergieSchweiz. In dieser sind alle Nebenleistungen, wel-
che zu einer Heizungsanlage gehoren, klar definiert.

Contracting und Fernwarme

Ein Fernwarmeanschluss oder ein Anlagecontracting erméglichen
oft eine 6kologisch und wirtschaftlich interessante Warmeversor-
gung. Beispiele sind die Nutzung von Abwarme, Warme aus der
Kanalisation oder ein Holzwarmeverbund. Mit einem langfristigen
Warmeliefervertrag konnen Energiepreisrisiken verringert werden.
Darin sind meistens auch die Kosten fur die Erneuerung der Anla-
ge enthalten.

ERAONO.

Solare Wassererwarmung

Eine Wassererwarmung mit Sonnenkollektoren kann mit jedem
Heizsystem kombiniert und jederzeit erstellt werden. Bei grésseren
Wohnbauten ist die solare Vorwarmung, bei der das Wasser nur
teilweise erwarmt wird, finanziell sehr interessant.

Solare Solare
Vorwarmung Wassererwarmung
(kostenoptimiert) (ertragsoptimiert)
Anteil W -
ntettam Tarm 30-50% 50 -70%
wasserverbrauch
Kollektorflache 0.5-1.0 m2/Person 1.0 -1.5 m2/Person
Speichervolumen 30 - 50 Liter/Person 80 -100 Liter/Person
Gestehungskosten 10 -12 Rp./kWh 14 -16 Rp./kWh

Elektroboiler, Zirkulationssystem und Rohrbegleitheizung
Reine Elektroboiler sind in Neubauten nicht mehr zuldssig. Auch in
bestehenden Bauten sollten sie ersetzt oder an das Warmeverteil-
system der Heizungsanlage angeschlossen werden.

Wenn die Wassererwarmung und die Wasserabgabe weit ausein-
anderliegen, hilft das Zirkulationssystem, dass umgehend warmes
Wasser bezogen werden kann. Nachteilig ist der zusatzliche War-
me- und Elektrizitatsverbrauch. Deshalb sind eine sehr gute Dam-
mung der Leitungen und der Einbau einer Zeitschaltuhr wichtig.

Warmedammung der Warmwasserrohre

Warmwasserleitungen (und auch Kaltwasserleitungen) mussen
immer, auch in beheizten Rdumen, warmegedammt werden. Dies
ist wichtig, weil auch im Sommer Warmeverluste vorhanden sind.
Energieeinsparung durch Heizungsersatz und solare Vorwarmung
10 bis 20%. Die Erneuerung der Heizung ergibt nur so weit eine Mehr-
leistung fur den Mieter, als damit eine Einsparung von Energiekosten
oder ein Wechsel auf erneuerbare Energie verbunden ist. Dies gilt auch
: fur den Anschluss an ein Warmenetz oder ein Contracting. Die solare
Wassererwarmung reduziert direkt die Heiznebenkosten und kann als
Mehrwert betrachtet werden. .



22 Gerate und Beleuchtung

: Planungshinweis :
: Die Erneuerung des Innenausbaus ist in der Regel in einem Tur-
: nus von 20 bis 30 Jahren erforderlich. Insbesondere sind Kiche
* und Bad einer starken Beanspruchung ausgesetzt und mssen
* sich laufend den andernden Bedurfnissen anpassen.
 Der Ersatz der Haushaltgerate ist bereits nach 10 bis 15 Jahren :
angezeigt. Bei einer anstehenden Reparatur kann das Gerét be- :
reits friher ausgewechselt werden. :

Bei der Gerateauswahl die Energieetikette beachten
Bei der Beschaffung neuer Gerdte  [Energie Waschmaschine
hilft die Energieetikette, die ener- | ferseter

giesparendsten Gerdte zu finden. | Niedriger Energieverbrauch

Die Einteilung geht von A (grln, | AZg ﬂ
die besten Gerdte) bis G (rot, die
schlechtesten Gerate). Es sollten
nach Méglichkeit Gerate mit dem
Label A, A+ oder A++ ausgewahlt

werden. Damit reduzieren sich ||

die Stromkosten. Hoher Verbrauch

In bestehenden Objekten ist ein vorzeitiger Ersatz schlechter und

energieintensiver Gerate wirtschaftlich und 6kologisch gerechtfer-

tigt. Folgende Regeln kénnen bei der Frage <Ersatz oder Repara-

tur> angewendet werden:

- bis 4 Jahre alt:  reparieren bis 50% des Kaufpreises

- bis 6 Jahre alt:  reparieren bis 30% des Kaufpreises

- bis 8 Jahre alt:  bei Herd/Backofen reparieren bis 25 %, bei
Geschirrspuler bis 10% und bei den tbrigen
Geraten bis 15% des Kaufpreises

www.topten.ch

Auf der Website www.topten.ch sind die sparsamsten Haushalt-
gerate dargestellt. Damit wird ein direkter Vergleich von Energie-
verbrauch und Preis ermdglicht.

ERONO.

Dampfabzug in der Kiiche

Die bisher Ublicherweise eingesetzten Dampfabzuggerate mit der
in den Aussenbereich geftihrten Abluft haben den Nachteil, dass
die gesamte Warme ebenfalls abgefuihrt wird. Zudem funktionie-
ren sie bei einer dichten Gebaudehdille nur befriedigend, wenn fur
die Zuluft ein Fenster geoffnet wird. Deshalb ist bei einem Ktichen-
umbau die Maoglichkeit eines Umluftgerates abzuklaren, wo die
Kichenabluft Gber einen Filter gereinigt und direkt wieder in den
Raum abgegeben wird. Wichtig ist in diesem Fall, dass Unterhalt
und Filterwechsel gesichert sind.

Wassersparende Armaturen
Mit dem Einbau von wasserspa-
renden Armaturen, Brausen und
Wasserspareinsatzen kann der Ener-
giebedarf fur die Wassererwar-
mung reduziert werden. Wasser-
sparende Armaturen erkennt man
am Energy-Label.

Allgemein - Beleuchtung

Zusatzlich zum Einsatz von Sparleuchten kann der Stromverbrauch
mit der Anwendung von Bewegungsmeldern und Zeitschaltuhren
reduziert werden.

Waschetrocknung

Fur das Trocknen der Wasche muss die Feuchte entzogen und ab-

gefliihrt werden. Energieeffiziente Moglichkeiten dazu sind:

- Warmepumpentumbler (tiefer Verbrauch, Energieetikette A)

- Raumluft-Waschetrockner (leicht hoherer Verbrauch als Warme-
pumpentumbler; die Raume werden trocken gehalten)

- die Sonne trocknet die Wasche nicht nur, sie sorgt auch fur eine
Desinfektion

. Energieeinsparung 40 bis 60% des Elektrizitatsverbrauchs. :
. Die Investitionen in etwas teurere Gerate zahlen sich in den meisten

. Fallen nach wenigen Jahren durch verminderte Stromkosten aus.
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Etappierung oder Gesamterneuerung?

Haufig stellt sich die Frage, ob die Erneuerung in mehreren Etappen
oder in einem Schritt als Gesamterneuerung durchgefuhrt werden
soll. Beide Vorgehen haben Vor- und Nachteile. Wichtig ist, dass
bei einer etappierten Ausflihrung vorgangig eine Gesamtplanung
durchgefuhrt wird. Nur so kann sichergestellt werden, dass alle
Erneuerungsschritte aufeinander abgestimmt sind.

Etappiertes Vorgehen

Vorteile - Verteilung der Investition Uber mehrere Jahre moéglich
(Vorteile bei Finanzierung und Steuern)
- Mietzinserhéhungen kénnen gestaffelt werden
- die Wohnungen kénnen meistens auch wahrend den
Bauarbeiten genutzt werden

Nachteile - Baukosten sind insgesamt héher

- bauphysikalische Probleme bei ungentigender
Abstimmung der Massnahmen (z.B. Feuchteschaden bei
Fensterersatz ohne Fassadendammung)

- Energieeinsparung wird schrittweise erzielt

- Beeintrachtigung der Wohnnutzung Uber einen
langeren Zeitraum

- MINERGIE - Zertifizierung meist nicht moglich bzw. erst,
wenn alle Bauteile erneuert sind

Gesamterneuerung in einem Schritt

Vorteile - insgesamt tiefere Baukosten

- Abstimmung der energetischen Massnahmen ist
optimal moglich

- Energieeinsparung wird rasch erzielt

- insgesamt kirzerer Zeitraum der Beeintrachtigung der
Wohnnutzung

- MINERGIE - Zertifizierung ist moglich
(Forderprogramme, gunstige Hypothekarkredite)

Nachteile - Finanzierung muss fur gesamte Baukosten in einem
Schritt gesichert sein
- allenfalls nachteilig bei den Steuern
- Bewohnbarkeit wéhrend den Bauarbeiten teilweise
nicht mehr moglich (abhangig von der Eingriffstiefe)

Ortsbild - und Denkmalschutz

Schutzwiirdige Objekte

Auflagen des Ortsbild- oder Denkmalschutzes kénnen eine opti-
male, energetische Gebaudeerneuerung behindern. Haufig beste-
hen die Schutzauflagen einzig fur die Fassaden (oder Fassaden-
teile) und die Dachflachen. Trotz dieser Einschrankungen sind mit
folgenden Strategien grosse Energieeinsparungen maoglich:

- Kompensation der geschditzten Gebdudeteile

Wenn Auflagen bestehen, welche eine Fassadendammung ver-
unmaoglichen, so kénnen andere Bauteile allenfalls zusatzlich
gedammt und damit die Energieverluste kompensiert werden.
So besteht meistens die Moglichkeit, eine bessere Verglasung
einzusetzen und die Dammstarke bei Dach und Boden bzw. Kel-
lerdecke zu erhohen. Allenfalls kénnen auch Teile der Fassade
mit einer minimalen Warmedammung versehen werden. Zu be-
achten sind die Feuchtigkeitsprobleme, welche sich bei einer un-
gentgenden Fassadenddammung an den Warmebricken erge-
ben konnen. Der Einbau einer Komfortliftung kann dieses
Problem entscharfen.

- Bei Aussenwand -Innenddmmungen ist Vorsicht geboten
Ob die Aussenwand auf der Innenseite gedéammt werden kann,
ist im Einzelfall unter Beizug eines Bauphysikers zu klaren. Es be-
steht ein hohes Risiko, dass bei den Warmebricken (Anschluss
der Innenwande und Decken) Feuchteschaden entstehen. Nach-
teilig ist im Weiteren der Verlust von Nutzflache und Speicher-
masse (Barackenklima).

Baubewilligung

Bei einer umfassenden Gebaudeerneuerung ist in der Regel in fol-

genden Fallen eine Baubewilligung erforderlich (Detailabklarungen

beim Bauamt der Gemeinde):

- Anbauten, Aufbauten und Verdnderungen an der Fassade und
am Dach (z.B. Einbau neuer Offnungen)

- Nutzungsanderungen (z.B. Ausbau eines Dachraumes)

- Bohrungen fur die Nutzung von Erdwarme oder Grundwasser

25



26 Finanzierung und Steuern

Steuerliche Abzugsméglichkeiten beachten

Die Aufwendungen fiir die Gebdudeerneuerung kénnen von der
Einkommenssteuer abgezogen werden (Pauschalabzug oder Ab-
zug der effektiven Kosten), solange sie keinen wertvermehrenden
Charakter haben. Die entsprechenden Bestimmungen sind kanto-
nal geregelt und lassen der Steuerbehoérde einen gewissen Ausle-
gungsspielraum. Vor einer umfassenden Gebaudeerneuerung
lohnt sich darum eine persodnliche Kontaktnahme mit der Steuer-
behorde. Bei neu erworbenen Immobilien (< 5 Jahre) ist fir den
Steuerabzug die Dumont-Praxis zu beachten, nach welcher die
Abzugsmoglichkeiten eingeschrankt sind.

FUr energetische Massnahmen und Umweltschutzmassnahmen
bestehen in verschiedenen Kantonen zusatzliche Mdéglichkeiten
flr Steuerabzlige. Entsprechende Auskunft kann bei der Steuerbe-
horde eingeholt werden.

Forderbeitrage und spezielle Hypothekarkredite

Die offentliche Hand (viele Kantone, einzelne Gemeinden) gewahrt
fir die energetische Gebdudeerneuerung Forderbeitrage. Diese
finanziellen Beitrage sind an die Erfullung bestimmter Energie-
Anforderungen gebunden. Die Energiefachstellen der Kantone
(Adressen Seite 31) erteilen zu den Férderbeitragen und den An-
forderungen kompetent Auskunft.

Fur Bauten, welche nach einem vorbildlichen Gebaudestandard
(z.B. MINERGIE - Standard) erneuert werden, kénnen bei verschie-
denen Banken vergunstigte Hypothekarkredite beansprucht wer-
den. Grund fur die guinstigeren Hypotheken ist aus Sicht der Ban-
ken die hohere Investitionssicherheit von MINERGIE - Bauten,
welche sich in einer besseren Entwicklung des Liegenschaftswertes
niederschlagt.

Wann kann der Mietzins erh6ht werden?

Das Mietrecht erlaubt nach einer Gebaudeerneuerung eine Erho-
hung des Mietzinses, wenn dies durch eine Mehrleistung begriin-
det werden kann. Als Mehrleistung gelten wertvermehrende In-
vestitionen, eine Vergrosserung der Mietflache, ein zusatzliches
Komfortangebot oder zusatzliche Nebenleistungen.

Bei Einzelmassnahmen ist die Mehrleistung individuell zu beurtei-
len und hangt davon ab, wie gross der wertvermehrende Anteil
der Investition ist. Beispielsweise kann aus dem Ersatz der Hei-
zungsanlage eine Mehrleistung abgeleitet werden, soweit mit dem
besseren Wirkungsgrad geringere Nebenkosten und/oder ein ge-
ringerer Schadstoffausstoss zu erwarten sind.

Bei einer umfassenden Gebaudeerneuerung wird in der Regel ein
Anteil von 50 bis 70 % als Mehrleistung akzeptiert, wobei 70% als
Maximalwert zu verstehen sind. Eine Erneuerung nach MINERGIE
oder MINERGIE-P zeichnet sich durch einen Komfortgewinn aus,
was einer Mehrleistung entspricht. Wurde hingegen Gber mehrere
Jahre der Unterhalt vernachlassigt, kann meist nur ein geringerer
Anteil Uberwalzt werden (aufgeschobener Unterhalt).

Ein Einbezug der Mieterschaft vor der Gebaudeerneuerung ist
sinnvoll und hilft unnétige Einsprachen und Verzégerungen zu ver-
meiden (Hinweise dazu siehe Seite 28). Ebenso muss neben der
mietrechtlichen Situation beurteilt werden, ob aufgrund der Markt-
situation der Mietzinsaufschlag realisierbar ist.

Auszug aus der Mietrechtsverordnung (Art. 14 VMWG) :
. 1 Als Mehrleistungen im Sinne von Artikel 269a Buchstabe b des Obli-
gationenrechts gelten Investitionen fur wertvermehrende Verbesse-
rungen, die Vergrosserung der Mietsache sowie zusatzliche Neben-
leistungen. Die Kosten umfassender Uberholungen gelten in der Regel

zu 50-70 Prozent als wertvermehrende Investitionen.
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23 Einbezug der Gebaudenutzer

Einbezug der Mieterschaft niitzt allen

Mieter sind als Kunden zu betrachten. Ein guter Einbezug und eine
vollstandige Information in allen Planungs- und Bauphasen erho-
hen die Zufriedenheit. Haufige Mieterwechsel dagegen verursa-
chen Mehrkosten.

Bediirfnisabklarung

Eine Gebdudeerneuerung, welche Uber den reinen Werterhalt
hinausgeht, bedingt eine Anpassung der Mietpreise. Im Kontakt
mit der Mieterschaft kann ermittelt werden, wie weit die Mieter
bereit und in der Lage sind, einen Mehrwert zu bezahlen.

Planung

Eine umfassende Erneuerung beinhaltet einen wertvermehrenden
und einen werterhaltenden Anteil. Der wertvermehrende Anteil
kann auf den Mietpreis umgelegt werden. Aufgrund eines Kosten-
voranschlags kann die Mehrmiete berechnet werden. Diese Infor-
mation muss schriftlich Gbermittelt werden (Mietrecht, Fristen).
Gleichzeitig ist fur den Kunden auch der Nutzen (geringere Ne-
benkosten, Komfort usw.) aufzuzeigen.

Vorbereitung der Ausfiihrung

Die verschiedenen Maglichkeiten sind sorgfaltig abzuklaren: Mie-
ter bleibt in der Wohnung, Mieter kann wahrend des Umbaus in
einer Ersatzwohnung logieren, Mieter wechselt in eine umgebaute
Wohnung, oder das Objekt wird neu vermietet. Durch den Umbau
sind die Mieter in der Nutzung der Mietsache eingeschrankt und
konnen fur diesen Zeitraum eine reduzierte Miete verlangen.

Ausfiihrung

In der Bauphase erleichtern eine gute Information Uber den Ter-
minplan und die Angabe von Auskunfts- und Kontaktpersonen die
Kommunikation zwischen Mieter und Vermieter.

Ubernahme und Instruktion

Die Instruktion der Mieter bei neu eingebauten Geraten (z.B. Kom-
fortliftung) ist wichtig fur die Realisierung der geplanten Energie-
einsparung.

Stockwerkeigentum

Finanzierung der Gebadudeerneuerung

Die Finanzierung der Gebaudeerneuerung ist langfristig durch den
Erneuerungsfonds (jahrlich 1 bis 1.5% des Gebaudewertes) der
Stockwerkeigentimerschaft sicherzustellen. Wertvermehrende In-
vestitionen bedingen von den Eigentiimern Zusatzinvestitionen.

Entscheide zur Gebaudeerneuerung

In jedem Fall ist das Reglement der Stockwerkeigenttiimer mit den
darin beschriebenen Entscheidungsregeln zu beachten. In der
Regel gelten folgende Kompetenzen:

Was kann der Eigentlimer selber entscheiden?
- Innenausbau
- Ersatz Haushaltgerate
- eventuell Ersatz der Fenster

Was kann mit einfachem Mehr der Stockwerkeigentiimer ent-
schieden werden?
Massnahmen, die keine Wertvermehrung zur Folge haben und
notwendig sind (Reparaturen, schadhafte Leitungen, Ersatz der
Heizung durch gleichwertiges System aufgrund gesetzlicher
Vorgaben usw.)

Fur alle weiterfihrenden Entscheide mit Wertvermehrung bedarf
es eines qualifizierten Mehrs (Mehrheit der anwesenden und ver-
tretenen Eigentlimer, die zugleich mehr als 50% samtlicher Wert-
quoten vertreten).

- umfassende Gebaudeerneuerung

- wertvermehrende Investitionen

(Einbau Lift, Neubau/Umbau Balkone)
- Wechsel zu einem besseren Heizsystem

Eine Einstimmigkeit wird nur bei als Luxus geltenden Erganzungen
gefordert. Energetische Massnahmen gelten nicht als solche.
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30 Energie- und Nebenkosten

Auswirkung auf Nebenkosten

Die Energiekosten sind Hauptbestandteil der Nebenkosten. Mit
steigenden Energiepreisen haben diese einen zunehmenden Ein-
fluss auf die Vermietbarkeit der Wohnungen. Fur die Beurteilung
der Mietkosten missen die Nebenkosten zum Mietzins hinzuge-
zahlt werden. Hohe Nebenkosten wegen eines hohen Energiever-
brauchs koénnen darum zukUnftig zur Folge haben, dass es
schwieriger wird, die Wohnung zu vermieten. Abhdngig von der
Nachfrage im Wohnungsmarkt ist damit zu rechnen, dass solche
Objekte einen geringeren Mietertrag erzielen.

Effektive Mehrkosten fur -

die Mieter insgesamt 39%
Mietzinsaufschlag 56 %

I Heizung/Warmwasser

Mietzins

Beispiel Mietzins und Energiekosten vor und nach der Gebaudeerneuerung

Das Benutzerverhalten hat einen grossen Einfluss auf den Energie-
verbrauch. Entsprechende Informationen und Investitionen unter-
stlitzen die Mieter bei der sparsamen Energienutzung:

- Thermostatventile erlauben es, die Raumtemperatur auf die Be-
durfnisse der Benutzer abzustimmen.

- Spararmaturen reduzieren den Bedarf an Warmwasser.

- Informationen fur die Mieter zur Fensterltftung sind wichtig. Ein
dauernd geoffnetes Kippfenster hat einen zusatzlichen Energie-
verbrauch von 200 Litern Heizél pro Jahr zur Folge.

- Die verbrauchsabhangige Heizkosten- und Warmwasserabrech-
nung erhoht den Anreiz fir einen sparsamen Umgang mit der
Energie.

Energiefachstellen der Kantone

AG Dep. Bau, Verkehr und Umwelt, Fachstelle Energie 062 835 28 80
Al Bau- und Umweltdepartement,

Fachstelle Hochbau und Energie 071788 93 41
AR Amt fur Umwelt, Abteilung Larm und Energie 071 353 65 35
BL Amt fir Umweltschutz und Energie,

Fachstelle Energie 061 552 55 18
BS Amt fir Umwelt und Energie, Hauptabteilung Energie 061 22597 30
BE Amt fir Umweltkoordination und Energie (AUE) 0316333651
FR  Service des transports et de I'énergie (STE) 026 305 28 41
GE Service cantonal de |'énergie 022 327 23 40
GL Dep. Bau und Umwelt, Abt. Umweltschutz und Energie 055 646 64 50
GR Amt fur Energie und Verkehr 081 257 36 24
JU  Service des transports et de I'énergie 032 420 53 90
LU Umwelt und Energie (uwe) 041 228 60 60
NE Service cantonal de I'énergie 032 889 67 20
NW Amt fur Wald und Energie, Energiefachstelle 041 618 40 54
OW Amt fur Hoch- und Tiefbau, Abteilung Hochbau 041 666 64 24
SG Amt fur Umwelt und Energie, Sektion Energie 071229 74 60
SH Hochbauamt, Energiefachstelle 052 632 73 58
SZ Hochbauamt Kanton Schwyz, Energiefachstelle 041817 70 40
SO Amt fur Wirtschaft und Arbeit, Energiefachstelle 032 627 94 11
Tl Dipartimento del territorio,

Ufficio del risparmio energetico 091 814 37 40
TG Dep. fur Inneres und Volkswirtschaft, Abteilung Energie 052 724 24 26
UR Amt flr Energie 04187526 11
VD Service de I'environnement et de I'énergie (SEVEN) 021316 95 55
VS Dep. fur Gesundheit, Sozialwesen und Energie 027 606 31 00
ZH Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) 043 259 42 66
ZG Kantonale Baudirektion, Energiefachstelle 041728 53 11
FL  Amt fur Volkswirtschaft, Energiefachstelle 00423 236 64 32

Die Kantone sind fur die Energiegesetzgebung im Gebaudebereich zu-
standig. Die Energiefachstellen informieren Uber Forderbeitrage und
bieten zum Teil eine unentgeltliche Energieberatung an. Links zu den
kantonalen Energiefachstellen und ergédnzendes Informationsmaterial
sind unter www.bfe.admin.ch/energiefachstellen aufgefuhrt.



Niitzliche Internetadressen

www.bau-schlau.ch

www.db.eae-geraete.ch
www.energie-schweiz.ch
www.energieantworten.ch

www.energieetikette.ch

www.energiekennzahl.ch
www.energielabel.ch

www.energiestadt.ch

www.energybox.ch

www.energybrain.ch

www.energysystems.ch

www.erdgas.ch

www.erneuerbar.ch

www.fernwaerme-schweiz.ch
www.fws.ch
www.geothermal-energy.ch
www.heizoel.ch
www.hev-schweiz.ch
www.holzenergie.ch
www.leistungsgarantie.ch
www.minergie.ch
www.swissolar.ch
www.topfenster.ch
www.toplicht.ch

www.topten.ch

Gebaudeerneuerung und Beurteilung
des Energieverbrauchs

Haushaltgerate-Datenbank
Bundesamt fur Energie (BFE)
Tipps und Hilfe zum Energiesparen

Energieetikette fur Haushaltgerate
und Personenwagen

Berechnung der Energiekennzahl
Warmwassersparende Produkte

Gemeinden engagieren sich fur die
sparsame Energienutzung

Beurteilen Sie Ihren Stromverbrauch

Energieverbrauch von Haushaltgeraten,
Geratedatenbank

Interaktive Beratung fur Heizung und
Warmwasser

Informationsstelle Erdgas

Informationen zu erneuerbaren
Energien

Information tber Fernwéarme
Informationsstelle Warmepumpen
Informationsstelle Geothermie
Informationsstelle Heizol
Hauseigentumerverband Schweiz
Alles Uber die Holzheizung
Checkliste fur haustechnische Anlagen
Das Energielabel fur das Gebaude
Informationsstelle Solarenergie
Die energetisch besten Fenster
Informationen zur Beleuchtung

Vergleich der sparsamsten Haus-
haltgerate

www.waermekraftkopplung.ch Informationsstelle Warmekraftkopplung
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