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Kurzuberblick

Zurzeit werden Gebaudeerneuerungen mehrheitlich etappenweise, tber einen langeren
Zeitraum verteilt vorgenommen. In der Studie wurde untersucht, wie die Erneuerung von
Gebéuden in kleinen Schritten das Erreichen anspruchsvoller Nachhaltigkeitsziele beein-
flusst. Zudem wurden Vorschlage entwickelt, wie die Nachhaltigkeit etappierter Erneue-
rungen gefdrdert werden kénnte.

Nachhaltigkeitsziele

Die langfristigen Zielsetzungen der Energie- und Klimapolitik fur den Verbrauch nicht
erneuerbarer Priméarenergie und die CO,-Emissionen des Schweizer Gebaudeparks ori-
entieren sich an der 2000-Watt-Gesellschaft und deren Richtwerten fur den Hochbau
nach dem SIA-Effizienzpfad Energie.

Daneben stellt die offentliche Hand diverse weitere Anspriiche an die Erneuerung des
Gebéaudebestands wie die qualitatsvolle Verdichtung nach innen, die Erhaltung von
preisginstigem Wohnraum und die Rucksichtnahme auf den Ortsbild- und Denkmal-
schutz.

Treiber flr eine Etappierung von Gebaudeerneuerungen

Insbesondere bei privaten, nicht professionellen Eigentimerschaften fiihren u. a. folgen-

de Effekte zu einer Etappierung von Erneuerungsmassnahmen:

— die Mdglichkeit, die Etappengroésse den aktuell verfiigbaren finanziellen Mitteln anzu-
passen;

— die diversen Unsicherheiten beim Entscheid fur energetische Massnahmen — dazu
gehdrt auch das Risiko von kostspieligen Behdrdenauflagen im Rahmen eines Bau-
bewilligungsprozesses, inshesondere bei umfangreicheren Erneuerungen;

— das Bestreben, maximal von Steuerabzugsmaglichkeiten zu profitieren.

Das grdsste Hindernis fir nachhaltige Lésungen ist die Tatsache, dass Teilerneuerun-
gen oft ohne langerfristiges Gesamtkonzept, das auch spatere Etappen umfasst, erfol-
gen. Eine integrale Planung wirde auch bei etappierten Erneuerungen eine nachhaltige
Transformation des Gebaudes und die Einhaltung der Ziele geméss SIA-Effizienzpfad
Energie ermdglichen. Die folgende Tabelle fasst die Analyse der etappenweisen Gebau-
deerneuerung zusammen.



Stérken

— Bauteile nutzen, bis sie ihre Funktion nicht mehr
vollstandig erfiillen (senkt die Investitionskosten und
den Bedarf an grauer Energie)

— Anpassung der Etappengréssen an die finanziellen
Mdglichkeiten der Eigentimerschaft

— Gestaffelte Mietzinserhéhungen und keine Leerkun-
digung

— Erneuerung in bewohntem Zustand méglich

— Behdrdenweg vermeiden durch Teilschritte ohne
Bewilligungspflicht oder mit geringer Angreifbarkeit

— Steuerabziige wirken durch Aufteilung auf verschie-

econcept /ii

Schwéchen

— Erneuern nach einem langfristigen Gesamtkonzept
und/oder mit professioneller Beratung erachten viele
Eigentimer/innen bei kleinen Etappen und scheinbar
eindeutiger Problemstellung als nicht notwendig

— Bei kleineren Erneuerungen ohne Baubewilligung
werden gesetzliche energetische Mindeststandards
teilweise nicht eingehalten (schwer lberpriifbar)

— Nur minimal neu geddmmte Bauteile fihren tber
Jahre zu iberhdhtem Energieverbrauch, sind aber
lange Zeit noch zu jung, um ersetzt zu werden

— Geringere Chancen, zur Quartieraufwertung beizutra-

dene Perioden stérker (auch fir Haushalte mit klei- gen
nem Einkommen)
Chancen Risiken

— Ohne Gesamtkonzept werden Synergien und Opti-
mierungspotenzial verpasst (bzgl. Kosten, Energieop-
timierung, Nutzerkomfort, Nutzbarkeit u. a.)
Anschlussprobleme (wegen schlecht aufeinander
abgestimmter Massnahmen) flihren zu energetischen
und asthetischen Kompromisslésungen und/oder Fol-
gekosten

Gefahr von bauphysikalischen Problemen (insb.
Schimmelpilz) wegen unkoordinierter Massnahmen
Es entsteht ein Flickwerk am Gebaude, insbesondere
auch aus baukultureller/architektonischer Sicht

— Basiert die Etappierung einer Erneuerung auf einem
langerfristigen Gesamtkonzept, kénnen analoge
energetische Standards wie mit einer Gesamterneu-
erung erreicht werden

— In verschiedener Hinsicht sind etappierte Erneuerun-
gen nachhaltiger als andere Strategien (z. B. weni-
ger Bedarf an grauer Energie, Erhalt der Sozialstruk-
tur der Bewohnerschaft, tendenziell kleinerer Fla-
chenmehrbedarf, Erhalt baukultureller Werte etc.)

— Energetisches Erneuern wird durch Etappierung fiir
Haushalte mit tiefem Einkommen eher finanzierbar

Tabelle 1: SWOT-Analyse-Matrix von etappierten Gebaudeerneuerungen

Analyseergebnisse beziiglich etappierter Gebdudeerneuerungen

Die SIA-Effizienzpfad-Ziele bezlglich CO,-Emissionen und nicht erneuerbarer Primar-
energie kdnnen oft bereits mit dem Umstieg auf erneuerbare Energietrager, kombiniert
mit der guten Dammung gewisser Gebaudehullenteile aber ohne zuséatzliche Dammung
der Fassade, erreicht werden. Der ebenfalls geforderte Grenzwert fiir den Heizwarmebe-
darf nach SIA 380/1 wird ohne Fassadendammung jedoch in der Regel verfehlt.
Beispielsweise lassen sich bei dem in der Studie verwendeten generischen Mehrfamili-
enhaus mit Baujahr 1960 und bereits einmal erneuerten Fenstern die SIA-Zielwerte mit
folgenden Massnahmen erreichen: 1. Dammung Kellerdecke nach Minergie-P-
Anforderung, 2. Ersatz Waschmaschine/Tumbler durch Geréate mit hoher Effizienz (im
Rahmen eines ohnehin notwendigen Ersatzes), 3. PV-Anlage mit 10 kW Leistung,
4. Pelletheizung. In dieser Reihenfolge erfolgt die Etappierung am gilinstigsten. Bei einem
Einfamilienhaus mit Baujahr 1960 und bereits einmal erneuerten Fenstern kann bei-
spielsweise folgende etappenweise Erneuerung zur Einhaltung der Zielwerte — jedoch
ebenfalls ohne die Einhaltung des Grenzwerts fiir den Heizwarmebedarf — flhren:
1. Dammung Estrichboden nach Minergie P-Anforderung, 2. Dd&mmung Kellerdecke nach

Minergie P-Anforderung, 3. Pelletheizung, 4. Photovoltaikanlage mit 3 KW e« Leistung.

Generell lassen sich die SIA-Effizienzpfad-Ziele deutlich giinstiger erreichen, wenn von
fossilen auf erneuerbare Energietrdger gewechselt wird, weil dann weniger weit gehende
Dammmassnahmen erforderlich sind.
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Aus finanzieller Sicht ist es beim Etappieren wichtig, wirtschaftliche Massnahmen, die
unter Berlicksichtigung der Investitions-, Energie- und Unterhaltskosten zu einer Reduk-
tion der Jahreskosten fuhren, mdglichst friih umzusetzen.

Gemaéss der Befragung der Geb&audeeigentimerschaften wird in 50% der Erneuerungs-
falle die Fassade nur instand gesetzt und nicht geddammt. Ein Drittel der Eigenti-
mer/innen, die so verfuhren, gab an, dass eine Fassadendammung bei der Planung kein
Thema gewesen sei.

Uber ein Drittel der Befragten verfolgt eine Strategie kleiner Teilsanierungen. Von diesen
erneuern wiederum zwei Drittel ohne langfristige Planung.

Fast zwei Drittel der Befragten gab an, in irgendeiner Form Uber ein Sanierungs- oder
Energiekonzept flur ihre Liegenschaft zu verfiigen. 18% der Antwortenden haben einen
GEAK.

Massnahmen zur Férderung der Nachhaltigkeit von etappierten Erneuerungen
Insbesondere folgende Massnahmen werden zuhanden der offentlichen Hand vorge-
schlagen, um die Rahmenbedingungen fiir nachhaltige etappenweise Erneuerungen zu
verbessern:

— Die Erstellung von Konzepten zur nachhaltigen Erneuerung von Liegenschaften (z. B.
GEAK Plus) wird finanziell stark gefordert.

— Fordergelder erhalt nur, wer fir das Gebaude ein energetisches Gesamtkonzept wie
z. B. einen GEAK Plus vorlegen kann.

— Eine Kommunikationsoffensive weist auf die Notwendigkeit einer langerfristigen, meh-
rere Teilschritte umfassenden Planung bei etappierten Erneuerungen und die
dadurch nutzbaren Vorteile und vermeidbaren Fallstricke hin.

— Spezifische, auf die Fragestellung von etappenweisen Erneuerungen ausgerichtete
Aus- und Weiterbildungsangebote werden gefdrdert.

— Das ausfiohrende Gewerbe wird besser in die Bestrebungen der o6ffentlichen Hand
und die verfolgten energie- und klimapolitischen Ziele eingebunden.

— Alle Kantone fuihren ein vereinfachtes Verfahren (Anzeigeverfahren) zur Bewilligung
von energetischen Verbesserungen an der Gebaudehiille ein.

Anhand der aus dem Forschungsprojekt gewonnenen Erkenntnisse wurde ausserdem ein
Leitfaden flr private Gebaudeeigentimer/innen entwickelt, der in angepasster Form zur
Kommunikation verwendet werden kann.
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Résumé

Aujourd'hui, la plupart des rénovations de batiments s'effectuent par étapes, échelonnées
sur de longues périodes. Cette étude analyse dans quelle mesure la rénovation des ba-
timents par étapes permet d'atteindre des objectifs ambitieux en matiére de durabilité.
Elle contient en outre des propositions visant a favoriser la durabilité de telles stratégies
de rénovation.

Objectifs de durabilité

La politique sur I'énergie et le changement climatique a fixé des objectifs a long terme en
matiére de consommation d'énergie primaire non renouvelable et d'émissions de CO, du
parc immobilier suisse. Ceux-ci reposent sur la « société & 2000 watts » et sur ses va-
leurs de référence relatives au secteur du batiment selon la « voie SIA vers la perfor-
mance énergétique ».

En outre, les pouvoirs publics posent d'autres exigences en matiere de rénovation du
parc immobilier telles que la densification qualitative vers l'intérieur, la préservation de
logements a prix modéré et la prise en compte de la protection des sites et des monu-
ments historiques.

Les facteurs conduisant a I'échelonnement des rénovations

Les facteurs qui conduisent les propriétaires, surtout dans le cas des batiments privés

non professionnels, & échelonner les travaux de rénovation sont notamment les sui-

vants :

— la possibilité d'adapter I'ampleur des étapes aux moyens financiers actuellement dis-
ponibles ;

— les différentes incertitudes liées aux décisions de mesures énergétiques (cela com-
prend également le risque de procédures colteuses en vue de l'obtention d'autorisa-
tions urbanistiques, en particulier dans le cadre de rénovations importantes) ;

— la volonté de bénéficier au maximum des possibilités de déductions fiscales.

Souvent, les rénovations partielles ne sont pas intégrées dans un concept global a long
terme prévoyant aussi les étapes ultérieures. Il s'agit la du principal obstacle a la durabi-
lité des solutions. Une planification intégrale permettrait la transformation durable du
batiment et le respect des objectifs énergétiques SIA également en cas de rénovation
échelonnée. Le tableau suivant synthétise I'analyse de la rénovation de batiments par
étapes.



Forces

Utiliser les composants jusqu'a ce qu'ils ne remplis-
sent plus entiérement leur fonction (réduction des
colits d'investissement et du besoin d'énergie grise)

Adaptation de I'ampleur des étapes en fonction des
moyens financiers des propriétaires

Augmentations échelonnées des loyers et pas de
résiliation des baux pour vider la batisse

Possibilité de rénover I'immeuble alors qu'il est habité
Eviter les formalités administratives en procédant a
des étapes qui ne nécessitent pas d'autorisation ou
qui sont peu susceptibles d'étre réprouvées
Déductions fiscales accrues en raison de I'étalement
sur plusieurs périodes (également pour les ménages
a faibles revenus)

Opportunités

— Si I'échelonnement d'une rénovation est basée sur un
concept global a long terme, il est possible d'at-
teindre des standard énergétiques similaires a ceux
d'une rénovation compléete

— Les rénovations échelonnées sont plus durables que
d'autres stratégies a plusieurs égards (par ex.
moindre besoin d'énergie grise, maintien de la struc-
ture sociale des résidants, besoin généralement
moindre de surface supplémentaire, préservation de
la valeur architecturale, etc.)

— En échelonnant les travaux, |'assainissement énergé-
tique devient plus abordable pour les ménages a
faibles revenus
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Faiblesses

— En cas de petites étapes et de problémes apparem-
ment clairs, beaucoup de propriétaires ne voient pas
la nécessité de rénover selon un concept global &
long terme et/ou avec l'aide d'un conseil profession-
nel

— En cas de légéres rénovations sans autorisation ur-
banistique, les normes énergétiques minimales ne
sont parfois pas respectées (difficilement vérifiable)

— Les éléments récemment isolés au niveau minimum
conduisent au fil des ans a une consommation éner-
gétique accrue, mais sont encore trop récents pour
étre remplacés, et ce pendant longtemps

— Peu de chance de contribuer a la valorisation des
quartiers

Risques

L'absence de concept global ne permet pas d'exploi-
ter certaines synergies et les potentiels d'optimisation
(notamment en termes de codts, d'optimisation éner-
gétique, de confort des utilisateurs et d'utilisation)
Des problémes de raccord (en raison de mesures mal
harmonisées) entrainent des compromis esthétiques
et énergétiques et/ou des colts subséquents

Risque de problémes d'ordre physique (notamment
moisissure) a cause de mesures non coordonnées

Le batiment devient un ensemble disparate, égale-
ment du point de vue architectural et de sa valeur cul-
turelle

Tableau 2 : Analyse SWOT des rénovations de batiments par étapes

Résultats d'analyse des rénovations de batiments par étapes

Souvent la transition aux sources d'énergie renouvelables, combinée a une bonne isola-
tion de certaines parties de I'enveloppe du batiment, suffit a atteindre les objectifs de la
voie SIA vers la performance énergétique en matiére d'émissions de CO, et d'énergies
primaires non renouvelables, sans pour autant devoir renforcer l'isolation de la fagcade.
Toutefois, sans isoler la facade, la valeur limite relative au besoin de chauffage selon la
norme SIA 380/1 également prescrite n'est généralement pas respectée.

Dans le cadre de cette étude, nous avons analysé un immeuble & appartements repré-
sentatif, datant de 1960 dont les fenétres ont déja été remplacées une fois. Dans cet
exemple, les mesures suivantes permettent d'atteindre les valeurs prescrites par la voie
SIA vers la performance énergétique: 1. isolation du plafond de la cave selon I'exigence
Minergie-P, 2. remplacement machine a laver/seche-linge par des appareils plus perfor-
mants (dans le cadre d'un remplacement de toute fagcon nécessaire), 3. installation pho-
tovoltaique d'une performance de 10 kWp, 4. chaudiere a pellets. C'est dans cet ordre
chronologique que I'étalement des travaux s'avere le plus favorable. Dans le cas d'une
habitation unifamiliale construite en 1960 dont les fenétres ont été remplacées une fois,
la rénovation par étapes suivante, donnée a titre d'exemple, permet de respecter les va-
leurs de référence (toutefois, également sans respecter les limites prescrites en termes
de besoin de chauffage) : 1. isolation du sol des combles selon I'exigence Minergie-P, 2.
isolation du plafond de la cave selon I'exigence Minergie-P, 3. chaudiere a pellets, 4.
installation photovoltaique d'une performance de 3 kWp.
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En général, les objectifs énergétiques de la voie SIA sont nettement plus faciles a at-
teindre si I'on renonce aux sources d'énergie fossiles au profit des énergies renouve-
lables. En effet, dans ce cas, le projet requiert moins de travaux d'isolation d'envergure.
En cas de travaux échelonnés, il est important du point de vue financier d'entreprendre le
plus t6t possible des mesures économiques permettant de réduire les colts annuels (en
tenant compte des co(ts d'investissement, d'énergie et d'entretien).

D'aprées I'enquéte menée aupres des propriétaires de batiment, dans 50 % des projets de
rénovation, la facade est uniqguement remise en état et non isolée. Un tiers des proprié-
taires ayant procédé de la sorte ont admis qu'il n‘avait pas été question d'isoler la facade
lors de la planification des travaux.

Plus d'un tiers des personnes interrogées appliquent une stratégie de petits assainisse-
ments partiels. Parmi elles, deux tiers rénovent sans planification a long terme.

Prés de deux tiers des répondants disent disposer d'un concept d'assainissement ou
énergétique, sous une forme ou une autre, pour leur batiment. 18 % des propriétaires
interrogés détiennent un CECB.

Mesures favorisant la durabilité des rénovations par étapes
Les mesures suivantes ont hotamment été proposées aux pouvoirs publics en vue d'am é-
liorer les conditions de réalisation des rénovations par étapes durables :

— Apporter un important soutien financier pour I'élaboration de concepts de rénovation
durable de batiments (par ex. CECB Plus).

— Octroyer les subventions uniquement aux propriétaires en mesure de présenter un
concept global tel que par ex. un CECB Plus.

— Attirer l'attention sur la nécessité d'une planification a long terme comprenant des
étapes intermédiaires en cas de rénovation échelonnée, sur les avantages en résul-
tant et sur les pieges que cela permet d'éviter, au moyen d'une offensive de commu-
nication.

— Promouvoir les offres de formation initiale et continue spécifiques axées sur les ques-
tions relatives a la rénovation par étapes.

— Mieux impliquer les entrepreneurs en charge des travaux dans les efforts des pou-
voirs publics et les objectifs poursuivis en matiere d'énergie et de changement clim a-
tique.

— Demander a tous les cantons d'introduire une procédure simplifiée (procédure de
notification) pour l'autorisation des améliorations énergétiques des enveloppes de ba-
timents.

Les connaissances acquises grace a ce projet de recherche ont également permis de
rédiger un guide destiné aux propriétaires privés pouvant étre adapté a des fins de com-
munication.
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Abstract

These days, building renovation projects tend to be carried out in phases spread across a
relatively long period of time. The study considered how the renovation of buildings in
small steps can influence whether or not challenging sustainability objectives are achie-
ved. Attempts were also made to come up with recommendations on how to promote
sustainability in relation to phased renovation projects.

Sustainability objectives

From an energy and climate policy perspective, the long-term objectives for the consump-
tion of non-renewable primary energy and for CO, emissions as regards Switzerland's
building stock are based on the vision of a 2000-watt society and the associated guide
values for constructing buildings in accordance with the Energy Efficiency Pathway pro-
moted by the SIA (Swiss Society of Engineers and Architects).

Public bodies are also making various additional demands in relation to building renovati-
on projects such as the need to make efficient use of the surface area available, keep
housing affordable, and show due regard for protected locations and listed buildings.

Drivers behind the phasing of building renovation projects

The following factors are among those which favour a phasing of renovation measures,

particularly when buildings are owned by private individuals rather than professionals:

— the ability to adapt the scale of the phase to suit the financial resources currently
available;

— the various unknown quantities when making decisions regarding energy measures —
including the risk the authorities will impose costly requirements as part of the plan-
ning permission process, particularly when more extensive renovation work is invol-
ved;

— the desire to take maximum advantage of any tax deductions available.

The biggest obstacle to sustainable solutions is the fact that partial renovations often
take place without any long-term overall concept that also covers any later phases. A
more integrated approach to planning would also enable phased renewal projects to deli-
ver a sustainable transformation of the building concerned and comply with the obje ctives
associated with the Energy Efficiency Pathway promoted by the SIA. The table below
provides a summary analysis of phased building renovation projects.



Strengths
— Components used until they are no longer fully fit for
purpose (reduces investment costs and the grey
energy requirement)
Adapting the scale of phases to suit the financial
means of the owner
Staggered rent increases and no notice to vacate
Renovation possible while building inhabited
No need to involve authorities if individual partial
steps do not require approval or the associated im-
pact is low
Effect of tax deductions more pronounced if distribu-
ted across different periods (including for low-income
households)

Opportunities

— If the phasing of a renovation project is based on a
long-term overall concept, the kind of energy stan-
dards associated with an overall renovation pro-
gramme can be achieved

— Phased renewal projects are more sustainable than
other strategies in various respects (e.g. lower grey
energy requirement, the social structure is maintai-
ned in terms of the residents, less likely that additio-
nal surface area will be required, retention of fea-
tures of architectural value, etc.)

— Lower-income households find it easier to fund pro-
jects if a phased approach is adopted to energy-
related aspects of renovation
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Weaknesses

— Many owners carrying out work in small phases - and
assuming any problems appear clear enough — do
not feel that renovation needs to be based on a long-
term overall concept and/or requires professional
advice

— Smaller renovation projects requiring no planning
permission may sometimes fail to comply with sta-
tutory minimum energy standards (can be difficult to
verify)

— Components with only minimal new insulation lead to
excessive energy consumption over the years but
will still be too new to warrant replacement for quite
some time

— Fewer opportunities to contribute to any improvement
of the local district

Risks

—  Without any overall concept, any synergies and po-
tential for improvement will go to waste (as regards
costs, energy optimisation, user convenience, usabili-
ty, etc.)

Problems in terms of bringing things together (becau-
se of a failure to coordinate measures properly) lead
to compromise solutions to energy and aesthetic
issues and/or follow-up costs

Risk of problems involving the physical properties of
buildings (particularly mould) because of a failure to
coordinate measures

The building presents a kind of patchwork effect,

particularly from an architectural perspective

Table 3:  SWOT analysis matrix for phased renovation projects

Analysis results relating to phased renovation projects

The objectives for CO, emissions and non-renewable primary energy associated with the
Energy Efficiency Pathway promoted by the SIA can often be achieved by simply swit-
ching to renewable energy sources combined with effective insulation of certain parts of
the building envelope (but without any additional insulation of the facade). Having said
this, the limit value also stipulated for heating requirements, as per SIA 380/1, will gene-
rally be missed without facade insulation.

For example, based on the generic apartment block (built in 1960) used in the study,
which has already had its windows replaced once, it proved possible to achieve the target
values associated with the Energy Efficiency Pathway through the following measures: 1.
Insulation of cellar ceiling as per the Minergie-P requirement, 2. Replacement of washing
machine/tumbler dryer with more efficient devices (at the time they need to be replaced
anyway), 3. PV system delivering 10 kW, Of power, 4. Pellet heating. This sequence
works out cheapest when adopting a phased approach. For a single family house built in
1960 which has already had its windows replaced once, it will be possible, for example,
to meet the target values — albeit except the limit value associated with heating require-
ments — if phased renovation is carried out as follows: 1. Insulation of screed floor as per
the Minergie-P requirement, 2. Insulation of cellar ceiling as per the Minergie-P require-
ment, 3. Pellet heating, 4. Photovoltaic system delivering 3 kW peax Of power.
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Generally speaking, switching from fossil fuels to renewable sources of energy makes it
much cheaper to achieve the objectives associated with the Energy Efficiency Pathway
promoted by the SIA, because there is less need for extensive insulation measures.

From a financial perspective, it is important when adopting a phased approach to imple-
ment as early as possible any cost-efficiency measures intended to reduce annual costs
— bearing in mind the associated investment, energy, and maintenance costs.

According to the survey of building owners, the facade is only maintained as opposed to
insulated in 50% of renovation projects. A third of owners adopting this approach admit-
ted that facade insulation was never even discussed at the planning stage.

More than a third of those surveyed are pursuing a strategy of small and partial renovati-
ons. Of this group, some two thirds are undertaking renovation work without any long-
term planning.

Almost two thirds of those surveyed said they have some kind of renovation or energy
concept for their property. 18% of respondents have a GEAK (building energy certificate
from the canton).

Measures to promote sustainability in respect of phased renovation projects

The following measures in particular are recommended (as regards public bodies) in or-
der to improve the framework conditions for a sustainable approach to phased renovati-
on projects:

— Greater financial support should be made available to promote the formulation of
concepts for the sustainable renovation of properties (e.g. GEAK Plus).

— Only those able to present an overall energy concept for the building concerned, such
as a GEAK Plus, should be entitled to grants or subsidies.

— There should be an information campaign to stress the importance of long-term plan-
ning — encompassing various partial steps — for phased renovation projects. This
should point out the potential benefits of this approach and how any pitfalls can be
avoided.

— Specific educational and training programmes should be promoted covering issues
associated with phased renovation projects.

— The business carrying out the work should be more in tune with initiatives involving
public bodies and any objectives pursued through the energy and climate policy.

— All cantons should introduce a simplified process (notification procedure) for the au-
thorisation of energy improvement measures involving building envelopes.

The findings from the research project have also been used to put together a guide for
private individuals owning buildings, which can be used for communication purposes if
suitably adapted.
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Zusammenfassung

Ausgangslage

Rund die Halfte des Energieverbrauchs in der Schweiz wird durch Geb&aude verursacht.
Gleichzeitig wéaren die technischen Voraussetzungen gegeben, diesen Verbrauch bis
2050 auf einen Drittel zu senken. Gebaudeerneuerungen werden zurzeit mehrheitlich
etappenweise, Uber einen langeren Zeitraum verteilt vorgenommen. Es bestehen Zweifel,
ob diese Praxis geeignet ist, den Gebaudepark langfristig nachhaltig zu transformieren,
das heisst unter anderem in Richtung der Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft zu
entwickeln.

Ziele

Das Forschungsprojekt soll aufzeigen, wie das Erneuern von Gebauden in kleinen Schrit-
ten das Erreichen der anspruchsvollen Nachhaltigkeitsziele beeinflusst. Anhand der Re-
sultate soll es Vorschlage fur Massnahmen formulieren, mit denen nachhaltige etappen-
weise Erneuerungen gefordert werden kénnen.

Im Zentrum der Untersuchungen stehen Gebaudeteilerneuerungen an Wohnbauten, die
ad hoc nach Bedarf umgesetzt werden. Der Fokus des Projekts liegt auf der Nachhaltig-
keit dieser etappierten Erneuerungen und nicht auf der Frage, ob und weshalb energe-
tisch erneuert wird.

Vorgehen

Zur Ermittlung der Einflussfaktoren, der Vor- und Nachteile, der Chancen und Hemmnis-
se bei nachhaltigen etappierten Gebaudeerneuerungen wurde die bestehende For-
schungsliteratur ausgewertet. Es wurden explorative Interviews mit Schlisselpersonen
gefuhrt, Kosten und Energieverbrauchsreduktionen berechnet sowie eine grossflachige
webbasierte Befragung von Geb&audebesitzenden durchgefiihrt und statistisch ausgewer-
tet. Anhand der Forschungsarbeiten formulierte das Projektteam Vorschlage zur Forde-
rung von nachhaltigen etappierten Gebaudeerneuerungen durch die 6ffentliche Hand.
Zudem wurden die fur private Gebaudeeigentimer/innen relevanten Ergebnisse in einem
Leitfaden zusammengefasst.

Politische Zielsetzungen bezuglich der Gebaudeerneuerung

Aktuell liegt der politische Fokus beim Schweizer Gebaudepark auf den energie- und
klimapolitischen Zielen: Der Verbrauch nicht erneuerbarer Priméarenergie und die CO,-
Emissionen sollen bis 2050 auf die Zielwerte des SIA-Effizienzpfads Energie! reduziert
werden. Zudem sollen gemass dem SlA-Effizienzpfad bis 2050 alle Geb&aude den jeweili-
gen Grenzwert fur den Heizwarmebedarf nach SIA 380/1 einhalten.2 Sadmtliche Bestan-
desbauten sollten bis 2050 energetisch erneuert werden. Um das zu erreichen, misste

1 siA-Merkblatt 2040, SIA-Effizienzpfad Energie, Ausgabe 2011.

2 Das SIA-Merkblatt 2040 ist momentan in Uberarbeitung. Dabei wird diskutiert, ob die Bedingung der Einhaltung des
Grenzwerts fur den Heizwarmebedarf durch eine weniger strenge Anforderung an den Gesamtprimérenergiebedarf (inkl.
erneuerbarer Priméarenergie) ersetzt werden soll.
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sich die aktuelle energetische Erneuerungsrate nahezu verdoppeln. Die modernisierten
Gebaude sollen in Zukunft fir Erneuerung und Betrieb maximal 310 MJ nicht erneuerbare
Primarenergie pro Quadratmeter Energiebezugsflache und Jahr bendtigen. Bezlglich
CO,-Emissionen betragt der Zielwert 10 kg CO,-Aquivalente pro Quadratmeter Energie-
bezugsflache und Jahr. Die folgende Tabelle zeigt die Richt- und Zielwerte des SIA-
Effizienzpfads Energie fir Wohnbauten im Uberblick. Die geb&udeinduzierte Mobilitat
wurde in der vorliegenden Studie nicht untersucht.

Primarenergie, nicht erneuerbar Treibhausgasemissionen
MJ/a pro m2 Energiebezugsflache kg/a pro m2 Energiebezugsflache

Richtwert Erstellung 110 60 8.5 5.0
Richtwert Betrieb 200 250 2.5 5.0
Richtwert Mobilitat 130 130 55 55
Zielwerte 440 16.5 15.5

Tabelle 4: Zielwerte und orientierende Richtwerte bezogen auf ein Jahr und die Energiebezugsflache; Quel-
le: SIA-Merkblatt 2040, Bearbeitung econcept.
Die fur die vorliegende Studie relevanten Richtgréssen sind rot hinterlegt.

Neben dem Erreichen der energie- und klimapolitischen Ziele stellt die 6ffentliche Hand

diverse weitere Anspriche an die Erneuerung des Gebaudebestands:

— Aus raumplanerischer Sicht soll die Bestandserneuerung zu einer qualitatsvollen
Verdichtung und zum Erhalt von qualitativ hochwertigem Wohnraum beitragen.

— Aus sozialpolitischer Sicht stehen die Erhaltung von preisginstigen Wohnungen fur
Haushalte mit geringem Einkommen sowie der Schutz der Mieter/innen vor unzumut-
baren Stérungen durch bauliche Eingriffe im Vordergrund.

— Die Bestandserneuerung soll zudem mit Ricksicht auf den Ortsbild- und Denkmal-
schutz erfolgen.

Zielkonflikte bestehen zwischen dem Erhalt der baukulturellen Werte und der energeti-
schen Gebaudeerneuerung, denn die zuséatzliche Dammung der Gebaudehdlle fihrt in
der Regel zu einer markanten optischen Veranderung. Der Zielkonflikt zwischen dem
Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum und der energetischen Gebaudeerneuerung lasst
sich durch eine Erneuerung in Etappen etwas mildern. Erneuerungen in kleinen Schritten
erfolgen ohne Leerkiindigungen und allféllige Mietzinserhéhungen werden Uber die Zeit
verteilt. Der Anspruch der Siedlungsverdichtung nach innen hingegen kann durch Ge-
samterneuerungen oder Ersatzneubauten oft besser erfillt werden als mit etappierten
Erneuerungen. Diese mussen stark auf die bestehende Bausubstanz Rucksicht nehmen.

Die folgende Tabelle fasst die Ziele der 6ffentlichen Hand bei der Erneuerung des Ge-
baudebestands zusammen und zeigt, wo die Zielkonflikte hauptsachlich liegen.
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Aktuelle politische Zielkonflikte bei Erneue-
Politikbereich Hauptziele Prioritat bzgl. beste- rungen
hender Gebaude
generell in Etappen
Klima Reduktion des CO2-Ausstosses durch energe- +t+
tische Erneuerung insb. der Gebaudehiille
Energie Energieeinsparungen durch energetische Er- ++
neuerung insbesondere der Geb&udehtille und
durch Gerateersatz
Klima/Energie Ersatz fossiler durch erneuerbare Energie im ++
Rahmen energetischer Erneuerungen
Raumplanung Siedlungsverdichtung nach innen durch Akti- ++ !
vierung von Ausnutzungsreserven
Soziales Erhalt von preisglinstigem Wohnraum fiir +
Haushalte mit geringem Einkommen

Heimatschutz Erhalt von baukulturellen Werten ++ -

Tabelle 5: Ziele der 6ffentlichen Hand beziglich der (energetischen) Erneuerung bestehender Gebaude

Ziele der privaten Gebaudeeigentimer/-innen bei der Gebaudeerneuerung

Gemass friheren Studien sind der Werterhalt bzw. die Instandsetzung der haufigste
Grund far Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen durch private Gebaudeeigenti-
mer/innen. Energiepreisiiberlegungen werden ebenfalls oft als Motivation genannt.

Die Ziele und Motive unterscheiden sich jedoch je nach Eigentimerschaftskategorie. Bei
den sogenannt «nutzungsorientierten» Eigentimerschaften, zu denen Genossenschaf-
ten, Stiftungen, Vereine, selbstnutzende Privateigentiimer/innen und teilweise die 6ffent-
liche Hand gehdren, steht als Objektzweck das Wohnen im Vordergrund. Die Hauptmoti-
ve fir Massnahmen am Gebaude sind in diesem Fall der Werterhalt und der optimale
Nutzwert. Bei den «renditeorientierten» Eigentiimerschaften, zu denen vermietende Pri-
vateigentumer/innen, Pensionskassen, Versicherungen, Immobilienfonds, Immobilien-
entwickler und Kapitalgesellschaften zahlen, ist der Objektzweck der Immobilie die Fi-
nanzanlage. Als Hauptmotiv steht hier die Rendite im Vordergrund.

Die Erneuerungsstrategien in Zahlen
Folgende Strategien der Gebaudeerneuerung wurden untersucht:

— Abbruch und Ersatzneubau
— Gesamterneuerung
— Instandsetzung

— Teilerneuerung oder Teilinstandsetzung
— in Etappen mit Gesamtkonzept
— ad hoc ohne Konzept

— Weitere Erneuerungs- oder Instandsetzungsbereiche

— Inneninstandsetzung oder -erneuerung

— Haustechnikerneuerung
Die Strategien Teilerneuerung und Teilinstandsetzung sind die am haufigsten beobachte-
ten Arten der Gebaudesanierung. In der Schweiz werden in Gber vier Finfteln der Falle
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Teilsanierungen (Erneuerung und Instandsetzung) durchgefihrt. Die Instandsetzung oder
Erneuerung in Etappen bzw. Teilschritten ist daher die Regel und nicht die Ausnahme.

— Teilerneuerungen und -instandsetzungen: Im Bereich der Miet-Mehrfamilienhdauser
liegt die Quote der Sanierungstatigkeit bei 4.3% aller Geb&ude pro Jahr. Darin sind
alle Massnahmen vom Streichen der Fensterrahmen bis zur energetischen Erneue-
rung des Daches eingeschlossen.

— Uber 80% der Teilsanierungen erfolgen ad hoc bei unmittelbarem Bedarf und nicht
nach einem Gesamtkonzept. Nur bei Minergie-Sanierungen oder der vollstandigen
energetischen Erneuerung von mindestens zwei Gebaudehillenteilen steigt der Anteil
mit Gesamtkonzept deutlich an.

— Gesamterneuerung der Gebaudehille: Hier belauft sich die Quote auf nur 0.4% der
Gebaude pro Jahrs. In dieser Zahl sind auch die Falle enthalten, bei denen innerhalb
von 15 Jahren schliesslich eine Gesamterneuerung Uber mehrere Schritte erfolgte.

— Abbruch mit Ersatzneubau spielt eine untergeordnete Rolle; die Abbruchquote bei
den Wohnungen betragt schweizweit ca. 0.05% pro Jahr, im Kanton Zirich lag sie
von 2005 bis 2009 bei 0.15% pro Jahr.

Tabelle 6 zeigt die Erneuerungsraten pro Bauteil in Prozent der gesamten Bauteilflachen,
unterschieden nach reiner Instandsetzung und Erneuerung mit energetischer Verbesse-
rung. Im Hinblick auf die energie- und klimapolitischen Ziele ist insbesondere der tiefe
Anteil energetischer Erneuerungen bei Fassaden kritisch zu beurteilen.

Instandsetzung (ohne Energetische Erneuerung Anteil energetische Erneue-
energetische Verbesserung) rung am Total
EFH MFH EFH MFH EFH MFH
Fenster 1.1% 0.5% 2.1% 3.0% 66% 86%
Fassade 1.8% 1.6% 0.6% 0.7% 25% 30%
Steildach 0.4% 0.5% 1.2% 1.5% 75% 75%
Kellerdecke 0.2% 0.1% 0.4% 0.9% 67% 90%

Tabelle 6: Jahrliche Erneuerungsraten pro Bauteil fir Bauten bis Baujahr 1990; Erfassungsperiode: 2001 bis
2010; Quelle: Jakob et al. 2014a, Bearbeitung econcept

Treiber und Hemmnisse fur das Ergreifen energetischer Massnahmen
— Energetische Massnahmen werden o6fter aus Umweltschutzmotiven als aus wirt-
schaftlichen Uberlegungen gewahlt.

— Eigentimer/innen, die bei einer Erneuerung selbst vom erhéhten Wohnkomfort profi-
tieren (d. h. im Geb&aude wohnen), investieren eher in energetische Massnahmen.

— Energetische Massnahmen werden eher ergriffen, wenn ohnehin ein grésserer Ein-
griff am Gebaude ansteht.

3 Grundgesamtheit sind dabei alle Gebaude und nicht die Bauteilflachen.
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Folgende Umstande fuhren dazu, dass der Anteil von Erneuerungen ohne energetische
Verbesserungen relativ hoch ist:

— Die energetischen Investitionen werden als nicht rentabel beurteilt, weil sie sich erst
Uber langere Zeit (Lebensdauer des Bauteils) amortisieren, der Betrachtungshorizont
der Eigentimer/innen jedoch kurzer ist.

— Die meisten Eigentimer/innen sind risikoavers. Wenn die Zukunft ungewiss ist, inve s-
tieren sie nur das Notigste und verzichten auf energetische Massnahmen. Unsicher-
heiten betreffen beispielsweise die Energiepreise, die technologische Entwicklung,
die Uberwélzbarkeit der Kosten und gesellschaftliche Entwicklungen.

— Bei energetischen Massnahmen ist der Aufwand fir die Informationsbeschaffung
grosser als bei reinen Instandsetzungen. Zudem bedingt eine umsichtige energeti-
sche Planung oft eine finanzielle Vorinvestition fur Studien und Konzepte.

Treiber der Etappierung von Gebaudeerneuerungen

Insbesondere bei privaten, nicht professionellen Eigentimerschaften fihren hauptséach-

lich folgende Treiber zu einer Etappierung von Massnahmen:

— die Mdglichkeit, die Etappengrésse den aktuell verfiigbaren finanziellen Mitteln anzu-
passen;

— das Bestreben, ginstige Wohnungen und die aktuelle Mieterschaft zu erhalten;

— der Wunsch, maximal von Steuerabzugsmdéglichkeiten zu profitieren; diese kdénnen
nur in dem bzw. den Jahren erfolgen, in dem bzw. denen die Investitionen getatigt
wurden.

Bei nicht professionellen Privateigentimerschaften ist die Liquiditat fir grossere Investiti-
onen oft nicht unmittelbar gegeben. Die vorhandenen Ruckstellungen reichen fur Ge-
samterneuerungen in der Regel nicht aus, weshalb in kleinen Teilschritten modernisiert
wird.

Die diversen Unsicherheiten beim Entscheid fur energetische Massnahmen, gekoppelt
mit der verbreitet vorherrschenden Risikoaversion, begunstigen die Etappierung. Jegliche
Unsicherheit benachteiligt langfristige Investitionen. Sie fuhrt zum Aufschieben von Mass-
nahmen, zur Wahl kleiner Investitionspakete und zu weniger tief greifenden Erneuerun-
gen.

Zu den Ungewissheiten gehdrt auch das Risiko verschiedener, oft kostspieliger Auflagen
vonseiten der Behdrden im Rahmen eines Baubewilligungsprozesses, die véllig unab-
hangig von energetischen Vorschriften erfolgen. Mit kleinen Massnahmenpaketen hinge-
gen kann einem Baubewilligungsprozess ausgewichen und damit das Risiko zuséatzlicher
Auflagen vermieden werden.

Vor- und Nachteile der etappierten Erneuerung aus Sicht der Privateigentiimer/innen
Die folgende Tabelle fasst die Vor- und Nachteile der etappenweisen Erneuerung aus
Sicht der verschiedenen Eigentiimerschaftskategorien zusammen. Zudem weist sie auf
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Vor- und Nachteile der drei anderen Strategien (Ersatzneubau, Gesamterneuerung, In-
standsetzung) hin.

Eigentii-  NLIGIERGHES Nachteile Teiler-

mer- neuerung neuerung Ersatzneubau Gesamterneuerung | Instand-

schafts- setzung

kategorie

Genos- Vorteile: Vorteile: Vorteile:

sen- - optimale Anpassung an - giinstiger als glei- - Werterhalt

schaften kiinftige Nutzerbediirf- ~ che Massnahmen bei gerin-
nisse in Etappen ausge- gen Investi-

- optimale Realisierung flihrt tionskosten
von Ausnutzungs- - bedingt Gesamt- - vieles ohne
reserven konzept, Synergien ~ Baubewilli-

Nachteile: werden erkannt ﬁ:r?g mog-

- grosser Aufwand an Nachteile:
grauer Energie - starke Belastigung  Nachteile:

- fiir kleine Genossen- der Bewohner wéh- - keine Kom-
schaften schwierig um-  rend Bauzeit, evtl. fortverbes-
setzbar wegen Ob- temp. Auszug der serung
dachlosigkeit wahrend ~ Bewohnenden nétig - kaum Sen-
Bauzeit - hoher Aufwand an kung von

- Gebéaude sollte bei grauer Energie Energie-
Abbruch amortisiert verbrauch
sein und -kosten

Offentlich- analog Genossenschaf-  analog Genossen-  analog
rechtliche ten; zudem: schaften; zudem: Genossen-
Eigentii- - Herausforderung, glins- Vorteil: schaften
merschaft tig zu bauen - Instrument zur

Vorteil: Quartieraufwertung

- Instrument zur Quar-
tieraufwertung

Private schwierig umsetzbar wg. analog Genossen-  analog
Selbst- Obdachlosigkeit wahrend schaften; zudem: Genossen-
nutzende Bauzeit Vorteil: schaften;

Nachteil: - §teuerabzi]ge mog- zuderp.:

- keine Steuerabziige lich Vorteil

e - Steuerab-
maglich

ziige mogl.
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Eigentii-  NLLGIENGIE S Nachteile Teiler-
mer- neuerung neuerung Ersatzneubau Gesamterneuerung | Instand-
schafts- setzung
kategorie
Private analog private Selbstnut- analog private analog pri-
Vermie- zende; zudem: Selbstnutzende; vate Selbst-
tende : zudem: nutzende
Vorteil:
- neue (unkomplizierte)  Vorteil:
Mieterschaft anspre- - Neupositionierung
chen méglich (nach
Nachteile: Leerkiindigung)
- grosses Investitions- Nachteil:
volumen - Mieterstreckungen
- Mieterstreckungen konnen zu Verzo-
konnen zu Verzogerun-  gerungen und Er-
gen und Ertragseinbus-  tragseinbussen
sen filhren fuhren
- keine Steuerabziige
maglich
Pensions- analog Genossenschaf-  analog Genossen-  analog Ge-
kassen, ten; zudem: schaften; zudem: nossen-
Versiche- Vorteil: Vorteil: schaften;
rungen - neue (unkomplizierte) - bei Leerklindigung  zudem:
Mieterschaft anspre- Neupositionierung  Nachteil:
chen (bzgl. Image und - Gefahr von
Mieterschaft) mog- relativem
lich Wertverlust
Nachteil:
- Mieterstreckungen
konnen zu Verzo-
gerungen und Er-
tragseinbussen fiih-
ren
Entwick- analog Pensionskassen, analog Pensionskas- analog Pen-
ler, Immo- Versicherungen; zudem: sen, Versicherungen sionskassen,
bilien- Vorteil: Versicherun-
Fonds - Neupositionierung im gen
und -AGs Markt méglich

Tabelle 7: Vor- und Nachteile von Teilerneuerungen und Vergleich mit anderen Erneuerungstrategien aus
Sicht der Eigentimerschaften

Hemmnisse fur nachhaltige etappierte Erneuerungen

Das grdsste Hindernis fir nachhaltige Lésungen ist die Tatsache, dass Teilerneuerun-
gen oft ohne langerfristiges Gesamtkonzept (im Hinblick auf spéatere Etappen) erfolgen
und erst recht nicht mit dem Ziel, die Richtwerte des SIA-Effizienzpfads zu erfillen.

Mit integraler Planung und einem periodisch adaptierbaren Gesamtkonzept waren in den
meisten Fallen eine nachhaltige Transformation des Geb&udes und die Einhaltung der
Ziele gemass SIA-Effizienzpfad Energie mdglich. Das Risiko bei nachhaltigen etappierten
Erneuerungen sind weniger die Etappen, sondern die Qualitdt der Planung und Ausfih-
rung und die Qualitat des anvisierten Reduktionsziels. Ein grosses Hindernis fur integrale
Planungen sind ihre Kosten. Es handelt sich dabei um Vorinvestitionen, die im Fall einer
etappierten Erneuerung sehr hoch erscheinen, wenn sie nur zu den Umsetzungskosten
der ersten Erneuerungsetappe in Relation gesetzt werden. Diese erste Etappe steht im
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Fokus der Wahrnehmung der Eigentimer/innen, weil sie wahrscheinlich der Ausléser fur
die Planung ist.

Fachplaner und Fachfirmen wie Sanitar- und Heizungsinstallationsbetriebe etc. sind, ge-
folgt von den Architektur- und Ingenieurbiros, im Zusammenhang mit Instandsetzungs-
und Erneuerungsmassnahmen die am haufigsten kontaktierten Ansprechpartner von pri-
vaten Gebaudeeigentimerschaften. Sie missten daher die Botschafter sein, die zu um-
fassenden strategischen Uberlegungen animieren. Sie sollten zu einer integralen Pla-
nung anregen, auch wenn sie vorerst nur wegen einer Einzelmassnahme wie beispiels-
weise dem Streichen der Fassade angefragt wurden. Allerdings scheinen momentan die
Anreize noch zu fehlen, welche die Unternehmer zu dieser Botschafterfunktion motivieren
kénnten.

Auswirkungen der Etappierungsart auf die Kosten und die Energieeinsparungen

Die Modellrechnungen im Rahmen der vorliegenden Studie haben gezeigt, dass es beim
Etappieren bessere und weniger geeignete Massnahmenabfolgen gibt. Allerdings bewe-
gen sich die Unterschiede in Bezug auf den Kostenbarwert im Bereich von unter 10% .4

Beziglich des Kostenbarwertss fallt mehr ins Gewicht, ob unwirtschaftliche Massnahmen
eher friher oder erst einige Jahre spater umgesetzt werden, als in welcher Reihenfolge
dies geschieht. Je spater eine unwirtschaftliche Massnahme realisiert wird, desto tiefer
ist der Kostenbarwert heute. Umgekehrt sollten wirtschaftliche Massnahmen, die zu einer
Reduktion der Jahreskosten und damit des Kostenbarwerts filhren, moglichst bald umge-
setzt werden. Die Wirtschaftlichkeit wird hier nur aus Sicht der Kosten und Einsparungen
beurteilt, ohne Beriicksichtigung allenfalls hherer Mietertrage nach einem Erneuerungs-
schritt.

Aufgrund von Expertenmeinungen ist davon auszugehen, dass allein das Aufteilen der
Massnahmenpakete auf mehrere Etappen die Investitionskosten gegentber der Umset-
zung am Stuck (Gesamterneuerung) um rund 10% erhoht. Das vermindert oder neutrali-
siert die Kostenvorteile durch das geringe Vorziehen von wirtschaftlichen Massnahmen
und das geringe Hinauszégern von unwirtschaftlichen Massnahmen ebenso wie die
Steuervorteile durch Etappierungen. Erst das Hinauszégern von unwirtschaftlichen Mass-
nahmen um viele Jahre kann den «Etappierungszuschlag» iberkompensieren.

Auswirkungen der Etappierungsart auf die Erreichung der SIA-Effizienzpfad-Ziele

Durch den Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrdger konnen die SIA-
Effizienzpfad-Ziele deutlich glinstiger erreicht werden, als wenn an fossilen Energietréa-
gern festgehalten wird. Bei Heiz6l betréagt die Differenz fir die modellierten Referenzge-
baude 20% der Kosten und mehr.¢ Das heisst, es ist mindestens 20% teurer, wenn die
gleichen Einsparungen beziglich nicht erneuerbarer Priméarenergie und CO,-Emissionen

4 Und unter den getroffenen Annahmen insbesondere auch beziiglich der (eher kurzen) zeitlichen Abstédnde zwischen den
Etappen. Bauliche Anschlussprobleme wurden nicht modelliert.

5 Unter Berucksichtigung der Investitions-, Energie- und Unterhaltskosten.

6 Die Berechnung wurde erstellt fiir ein Gebaude mit Olheizung inkl. eines zusétzlichen Solaranteils gemass den MuKEn
2014 und fur die Betrachtung inkl. Steuerabziigen und Foérdergeldern bei einem steuerbaren Einkommen von
CHF 60°000.— und Verheiratetentarif.
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allein mit Dammmassnahmen, ohne Umstieg auf erneuerbare Energietrager, erreicht
werden sollen.

Wurde bei einem Gebaude bereits auf erneuerbare Energie fir die Warmeerzeugung
umgestellt, fallt die weitere Reduktion von CO,-Emissionen und des Bedarfs an nicht
erneuerbarer Primarenergie durch zusatzliche DAmmmassnahmen insbesondere im Ver-
haltnis zu den Kosten sehr bescheiden aus. Das bedeutet, dass in diesem Fall zur gefor-
derten Einhaltung des Grenzwerts fur den Heizwadrmebedarf Massnahmen ndétig wéren,
die nur noch zu einer geringen Senkung der Emissionen und des Bedarfs an nicht erneu-
erbarer Priméarenergie fuihren. Hier ist darauf hinzuweisen, dass der SIA-Effizienzpfad
Energie in Uberarbeitung ist. Es steht zur Diskussion, die Anforderung der Einhaltung
des Grenzwerts fur den Heizwadrmebedarf durch eine weniger anspruchsvolle Zielgrésse
fur den Gesamt-Primarenergiebedarf zu ersetzen (Bedarf an Priméarenergie inklusive
erneuerbarer Primarenergie).

Die Fassade wird gerade bei etappierten Erneuerungen oft nicht energetisch verbessert.
Der Grenzwert fur den Heizwédrmebedarf geméass SIA 380/1 ist jedoch ohne Fassaden-
dammung schwer erreichbar. Problematisch sind dabei zudem die Gefahr von Feuchte-
schaden und ein geringerer thermischer Komfort. Die Zielwerte des SIA-Effizienzpfads
Energie fur nicht erneuerbare Primarenergie und CO,-Emissionen lassen sich allerdings
mit anderen Massnahmen auch ohne zuséatzliche Dammung der Fassade erreichen.

Uber die Gesamtlebensdauer betrachtet erwiesen sich folgende Massnahmen als wirt-
schaftlich:

— Kellerdeckendammung
— Estrichbodendammung

— Umstieg auf Gerate und Beleuchtungen mit sehr hoher Effizienz bei einem ohnehin
anstehenden Ersatz

— Die PV-Anlagen ricken dank Fordergeldern und Steuerabziigen nahe an den wirt-
schaftlichen Bereich heran. Dies gilt flr die in der vorliegenden Studie berlcksichtig-
ten kleinen Anlagen mit Einmalvergutung (bis 30 KW peai).

— Der Ersatz von sehr alten durch energetisch hochwertige Fenster erweist sich in der
Praxis als wirtschaftlich. Dasselbe gilt, wenn ein Fenster aus anderen Grinden ohne-
hin ausgewechselt wird.

— Die Installation eines Liuftungssystems mit Warmeriickgewinnung ist zwar nicht wirt-
schaftlich. Der Einbau einer mechanischen Liftung kann dennoch wiinschenswert
sein wegen des damit verbundenen héheren Komforts, der besseren Innenluftqualitat
und um Feuchtigkeit und Schimmel vorzubeugen.

Resultate der Web-Befragung von Wohngeb&audebesitzerinnen und -besitzern
50% der rund 260 antwortenden Mehrfamilienhaus- bzw. Einfamilienhausbesitzenden
erneuern in Etappen, das heisst, sie verfolgen eine der drei Strategien «Nach akutem
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Bedarf», «Fixbetrag pro Jahr» oder «Kleine Teilsanierungen». Von den 35% der Befrag-
ten, die nach der Strategie «Kleine Teilsanierungen» vorgehen, sagten gut zwei Drittel,
dass sie ohne langfristige Planung erneuern. Bei den 30% der Eigentimer/innen, die die
Strategie «Grosse Teilsanierungen» anwenden, fuhren nur rund ein Finftel diese ohne
langfristige Planung durch.

Laut Umfrage haben fast zwei Drittel der Eigentimer/innen in irgendeiner Weise bereits
ein Sanierungs- oder Energiekonzept oder eine Liegenschaftsstrategie erarbeiten lassen.
18% haben einen GEAK vorliegen. Nur ca. ein Funftel hat noch nie eine Analyse, Bewer-
tung oder Ahnliches erstellt oder erstellen lassen.

Grundsatzlich geht eine langfristige Planung eher mit dem Vorsatz grosserer Erneue-
rungspakete oder Gesamterneuerungen einher. Dies zeigt, dass bei kleinen Teilsanie-
rungen ein geringeres Bedurfnis nach einem langerfristigen Konzept besteht. Genau da-
rin liegt eines der Hauptprobleme der Etappierung: Es herrscht der Eindruck vor, dass
kleine Erneuerungsschritte keine umfassende Planung und Betrachtung des Gebaudes
erfordern.

Der Anteil von 50% instand gesetzter, aber nicht energetisch verbesserter Fassaden ist
zwar tiefer als in friheren Studien. Der Anteil «verpasster Chancen» ist damit jedoch im
Hinblick auf die Ziele der nachhaltigen Gebaudeerneuerung immer noch zu hoch.

Bedenklich ist, dass bei den Griinden fur den Verzicht auf eine energetische Fassaden-
verbesserung in 27% der Falle angegeben wurde, dass eine Dammung der Fassade «in
der Planung kein Thema war»?. Wenn die energetische Ertlichtigung der Fassade bei der
Planung kein Thema ist, fehlen aufseiten der Handwerksbetriebe und Unternehmen of-
fensichtlich die Anreize, Fassadendammungen tUberhaupt vorzuschlagen und damit in der
Planungsphase zu thematisieren. Moglicherweise meinen viele Fachleute, dass energeti-
sche Fassadenerneuerungen nicht notwendig sind. Angesichts der anspruchsvollen
energie- und klimapolitischen Ziele sollte den Ursachen fir diese Beobachtung vertieft
nachgegangen werden.

Ein weiterer ebenso wichtiger Grund fur den Verzicht auf eine Fassadendammung sind
finanzielle Aspekte. 30% der Personen, die die Fassade zwar instand gesetzt, jedoch
nicht energetisch verbessert hatten, gaben mindestens einen der folgenden Grinde flr
den Verzicht auf eine zuséatzliche Dammung an: Es waren nicht gentgend finanzielle
Mittel vorhanden (Liquiditat), die Fassadendammung wurde als unwirtschaftlich betrach-
tet (Rentabilitat) oder die Kosten konnten nicht auf die Mieten Giberwélzt werden (Uber-
waélzbarkeit).

Bei der Untersuchung der Frage, in welchen Fallen die Fassade energetisch verbessert
wurde, fallt auf, dass Fassaden statistisch signifikant 6fter gedammt werden, wenn deren
Erneuerung gleichzeitig mit einem Fensterersatz erfolgt. Die Fassade wird vor allem dann
gedammt, wenn die Eigentimer/innen die Strategie «Gesamtsanierung» verfolgen — was

7 Gefragt wurden dies alle Personen, die angegeben hatten, die Fassade zwar instand gesetzt, jedoch nicht energetisch
verbessert zu haben.
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wiederum sowohl Fassade wie auch Fenster einschliesst. Wer also bereit ist, grosse Pa-
kete zu schniren, ist vielfach auch bereit, die Fassade zu dammen.

Die Anschlussprobleme, die infolge schlecht koordinierter Erneuerungsmassnahmen ent-
stehen kdnnen, erscheinen aufgrund der Befragung weniger signifikant, als von den Ex-
perten in den Gesprachen vermutet. Allerdings kann dieses Resultat auch mit einem feh-
lenden Problembewusstsein der Befragten zusammenhéngen.

Zwei Drittel der Gebaude werden laut Umfrage hauptséachlich fossil beheizt (34% mit
Erdgas, 33% mit Heizol). Bei rund 30% davon ist in den ndchsten zehn Jahren ein Hei-
zungsersatz geplant. Dabei beabsichtigt die Halfte der Eigentimer/innen, bei fossilen
Energietragern zu bleiben. Dies trifft insbesondere fir Gasheizungen zu. Als haufigste
geplante Alternative wird die Warmepumpe genannt (27% der zu ersetzenden fossilen
Heizungen).

SWOT-Analyse der etappierten Erneuerung bezogen auf die Zielsetzungen der
offentlichen Hand

Gebaudeerneuerungen in Etappen sind nicht grundsatzlich problematisch bezuglich ihrer
Nachhaltigkeit. In verschiedener Hinsicht kdnnen sie als nachhaltiger beurteilt werden als
Gesamterneuerungen oder Ersatzneubauten, beispielsweise bezlglich Sozialvertraglich-
keit fir die Mieter/-innen oder wirtschaftlicher Tragbarkeit fur die Eigentimer/-innen.

Tabelle 8 fuhrt die zentralen Starken, Schwéachen, Chancen und Risiken etappierter Er-
neuerungen zusammen.

Kleine Sanierungspakete werden auch deshalb als ungeniigend im Hinblick auf die an-
spruchsvollen energie- und klimapolitischen Zielsetzungen betrachtet, weil es sich bei
Ad-hoc-Massnahmen oft gerade nicht um energetische Erneuerungen, sondern um reine
Instandsetzungen handelt. Diese Problematik steht zwar nicht im Fokus des Forschungs-
projekts. Dennoch werden am Rand auch Massnahmen zur Férderung von energetischen
Fassadenverbesserungen erwdhnt. Grund dafur ist, dass gerade bei Teilerneuerungen
die Fassaden oft nur instand gesetzt werden.
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Stérken Schwéchen

— Bauteile nutzen, bis sie ihre Funktion nicht mehr — Erneuern nach einem langfristigen Gesamtkonzept
vollstandig erflillen (senkt die Investitionskosten und und/oder mit professioneller Beratung erachten viele
den Bedarf an grauer Energie) Eigentimer/innen bei kleinen Etappen und scheinbar

— Anpassung der Etappengréssen an die finanziellen eindeutiger Problemstellung als nicht notwendig
Mdglichkeiten der Eigentimerschaft — Bei kleineren Erneuerungen ohne Baubewilligung

— Gestaffelte Mietzinserhéhungen und keine Leerkiin- werden gesetzliche energetische Mindeststandards
digung teilweise nicht eingehalten (schwer tberpriifbar)

— Erneuerung in bewohntem Zustand méglich — Nur minimal neu geddmmte Bauteile fihren tber

— Behdrdenweg vermeiden durch Teilschritte ohne Jahre zu iberhdhtem Energieverbrauch, sind aber
Bewilligungspflicht oder mit geringer Angreifbarkeit lange Zeit noch zu jung, um ersetzt zu werden

— Steuerabziige wirken durch Aufteilung auf verschie- Geringere Chancen, zur Quartieraufwertung beizu-
dene Perioden stérker (auch fir Haushalte mit klei- tragen
nem Einkommen)

Chancen Risiken

— Basiert die Etappierung einer Erneuerung auf einem |— Ohne Gesamtkonzept werden Synergien und Opti-
langerfristigen Gesamtkonzept, kénnen analoge mierungspotenzial verpasst (bzgl. Kosten, Energieop-
energetische Standards wie mit einer Gesamterneu- timierung, Nutzerkomfort, Nutzbarkeit u. a.)
erung erreicht werden — Anschlussprobleme (wegen schlecht aufeinander

— In verschiedener Hinsicht sind etappierte Erneuerun- abgestimmter Massnahmen) fiihren zu energetischen
gen nachhaltiger als andere Strategien (z. B. weni- und asthetischen Kompromisslésungen und/oder Fol-
ger Bedarf an grauer Energie, Erhalt der Sozialstruk- gekosten
tur der Bewohnerschaft, tendenziell kleinerer FIa- '|— Gefahr von bauphysikalischen Problemen (insb.
chenmehrbedarf, Erhalt baukultureller Werte etc.) Schimmelpilz) wegen unkoordinierter Massnahmen

— Energetisches Erneuern wird durch Etappierung fiir |— Es entsteht ein Flickwerk am Gebaude, insbesondere
Haushalte mit tiefem Einkommen eher finanzierbar auch aus baukultureller/architektonischer Sicht

Tabelle 8: SWOT-Analyse-Matrix von etappierten Gebaudeerneuerungen

Damit die heutige Erneuerungspraxis generell nachhaltiger wird, muss es gelingen, Ge-
baudeeigentimer/innen zu grundsatzlichen konzeptionellen Uberlegungen beziiglich ihrer
Liegenschaft anzuregen. Das schliesst zwar nicht nachhaltige Konzepte nicht aus, kann
aber zu langerfristig ausgerichteten und umfassenderen Erneuerungen beitragen.

Pfeiler einer nachhaltigen Gebaudeerneuerung in Etappen

Eine etappierte Erneuerung kann dann als nachhaltig bezeichnet werden, wenn sie dazu
beitragt, unter Berlicksichtigung von wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Aspekten den
Okologischen Fussabdruck des Geb&dudes deutlich zu reduzieren. Damit eine etappen-
weise Erneuerung zu einer nachhaltigen Transformation des Geb&udes fihrt, sollte ein
langerfristiges Erneuerungskonzept vorliegen, das idealerweise folgende Aspekte be-
ricksichtigt und entsprechende Ziele definiert:

Aspekte der Okologie

— Nach Abschluss aller Erneuerungsetappen sollen die SIA-Effizienzpfad-Zielwerte fur
Erstellung und Betrieb eingehalten werden (inkl. Grenzwert fir den Heizwarmebedarf
nach SIA 380/1).

— Allfallige Ausnutzungsreserven und Verdichtungspotenziale sollen bei der Erarbeitung
des langfristigen Erneuerungskonzepts adéquat in die Betrachtungen einbezogen

werden.
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Aspekte der Wirtschaftlichkeit

— Das Erneuerungskonzept soll von den langerfristigen Zielen und Winschen der Ei-
gentimer/innen bezuglich Werterhaltung oder -steigerung ausgehen. Mdgliche Er-
tragssteigerungen mittels Realisierung von Ausbaureserven sollen einbezogen wer-
den. Das langfristige Konzept muss bezlglich der totalen Investitionskosten, der Kos-
ten pro Etappe sowie der mdglichen Steuerabziige und Férdergelder auf die finanziel-
len Moglichkeiten der Eigentimerschaft abgestimmt werden.

— Massnahmen und Etappierung sollen so ausgestaltet werden, dass sich bei Bedarf
Mietzinssteigerungspotenziale realisieren lassen. Dabei missen die Anforderungen
an die Uberwalzung von wertsteigernden energetischen Investitionen beriicksichtigt
werden.

— Die zu erwartenden Entwicklungen auf dem lokalen Immobilienmarkt und im Quartier
sind bei der Massnahmenkonzeption und der Etappierung einzubeziehen.

Aspekte des gesellschaftlichen Bereichs

— Etappierte Erneuerungen erleichtern die Ausfihrung von Erneuerungsprojekten im
bewohnten Zustand. Um jedoch haufige stérende Eingriffe zu vermeiden, missen die
Etappen auch im Hinblick auf die betroffenen Nutzer/innen geplant werden.

— Etappierte Erneuerungen fuhren zu kleineren und Uber die Zeit verteilten Mietzinser-
hoéhungen. Sie sind deshalb sozialvertraglicher als beispielsweise Gesamterneuerun-
gen.

Massnahmen zur Férderung von nachhaltigen etappierten Erneuerungen

Die nachfolgend in Stichworten skizzierten Massnahmen werden im Kapitel 9.3 ausge-
fahrt. Die Massnahmen 1 bis 6 betreffen die Forderung von nachhaltigeren etappierten
Erneuerungen, die Massnahmen 7 und 8 die Forderung der energetischen Fassadener-
neuerungen.

Die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Massnahmen sollte in Abstimmung mit den
Stakeholdern erarbeitet werden.

1 Die Erstellung von Analysen und Konzepten zur nachhaltigen Erneuerung von Lie-
genschaften wird finanziell stark geférdert, wenn sie langerfristig angelegt sind, allen-
falls mehrere Etappen enthalten und ein approximatives Endziel fir den Energiever-
brauch formulieren. Es soll eine explizite Férderung fir in Etappen umsetzbare Kon-
zepte geben.

2 Staatliche Fordergelder fur einzelne Bauteile, Geb&udetechnik oder gréssere Erneue-
rungen erhalt nur, wer ein Gesamtkonzept fir die Erneuerung seines Gebaudes Uber
mindestens 15 Jahre vorlegt, welches das Gebaude SIA-Effizienzpfad-kompatibel
macht. In diesem Zusammenhang wird eine leichte Anpassung des heutigen GEAK
Plus empfohlen.
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3 Eine begleitende Kommunikationsoffensive soll Geb&udeeigentimer/innen, Architek-
turbiiros, Planer/-innen und das ausfiihrende Gewerbe auf die Notwendigkeit einer
langerfristigen Planung bei etappierten Erneuerungen und die dadurch nutzbaren
Vorteile und vermeidbaren Fallstricke hinweisen. Die Nachhaltigkeits- und Energie-
fragen im Zusammenhang mit bestehenden Gebauden werden weiterhin in der 6ffent-
lichen Wahrnehmung prasent gehalten und die sorgféltig geplante Erneuerung in
kleinen Schritten als gangbarer Weg dargestellt.

4 Spezifische, auf die Fragestellung von etappierten Erneuerungen ausgerichtete Aus-
und Weiterbildungsangebote fir Fachpersonen und Planer/innen in den Bereichen
Energie und GEAK, die sich auf die Beratung von privaten, nicht professionellen Ge-
baudeeigentiimerschaften spezialisieren, werden geférdert.

5 Entwicklung eines Aktionsprogramms, welches das ausfihrende Gewerbe (Gipser-,
Maler-, Sanitargeschafte, Heizungsinstallationsbetriebe etc.), das bei Erneuerungs-
fragen in Uber der Hélfte der Félle als Erstes kontaktiert wird, in die Bestrebungen der
offentlichen Hand einbindet.

6 Um bei akuten Problemen mit fossilen Heizungen Zeit fiir strategische Uberlegungen
und die Erarbeitung eines langerfristigen Erneuerungskonzepts zu gewinnen, soll das
Angebot an umweltfreundlichen Uberbriickungsheizungen gepriift und allenfalls be-
kannt gemacht werden.

7 Das Vermeiden des Baubewilligungsprozesses ist ein Grund fir etappierte Erneue-
rungen und auch fur den Verzicht auf Fassadendammungen. Deshalb sollte in allen
Kantonen ein vereinfachtes Verfahren (Anzeigeverfahren) zur Bewilligung von ener-
getischen Verbesserungen an der Gebaudehille zum Standard werden.

8 Fur die etappenweise Erneuerung ist die Fassadendammung eine grosse Herausfor-
derung, u. a. weil es sich dabei auch ohne Kombination mit andere Massnahmen im-
mer um ein umfangreiches Investitionspaket handelt. Die energetische Erneuerung
der Fassaden muss deutlich starker finanziell geférdert werden, wenn die energeti-
sche Erneuerungsrate erhéht werden soll.

Leitfaden zuhanden privater Gebaudeeigentimer/innen

Anhand der Erkenntnisse aus dem vorliegenden Forschungsprojekt wurde ein Leitfaden
fur Gebaudeeigentimer/innen entwickelt. Entsprechend grafisch aufbereitet kénnen er
oder Auszuge daraus fir die Kommunikation der offentlichen Hand mit Geb&udeeigentu-
merschaften verwendet werden (vgl. Kapitel 10 «Erkenntnisse zuhanden privater Ge-
baudeeigentimer/innenx»).
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1 Ausgangslage und Fragestellungen

1.1 Hochgesteckte Erwartungen an den Gebaudepark

Rund die Halfte des Energieverbrauchs in der Schweiz wird durch den Gebaudebereich
verursacht. Gleichzeitig waren die technischen Voraussetzungen geben, diesen Ver-
brauch bis 2050 auf einen Drittel zu senken. Der SIA-Effizienzpfad Energie (vgl. Kapitel
2.1.1) skizziert den Weg dazu. Die energetische Erneuerung des Gebaudeparks spielt
eine zentrale Rolle in der Energiestrategie 2050 des Bundesrats. Allerdings musste sich
die energetische Erneuerungsrate ungefdhr verdoppeln, damit die Einsparungen die
energiepolitischen Erwartungen erflllen. Zudem werden Gebaudeerneuerungen zurzeit
mehrheitlich etappenweise, Uber einen langeren Zeitraum verteilt vorgenommen. Es be-
stehen Zweifel, ob die Praxis von etappierten Erneuerungen geeignet ist, den Gebaude-
park langfristig nachhaltig zu transformieren, d. h. unter anderem in Richtung der Zielset-
zungen der 2000-Watt-Gesellschaft zu entwickeln.

Das Bundesamt fir Energie beauftragte deshalb die Firma econcept AG, zusammen mit
ihren Partnern aus der Bau- und Planungspraxis, Meier + Steinauer AG, mit dem vorlie-
genden Forschungsprojekt. Co-finanziert wurde das Projekt von den Kantonen Schaff-
hausen, Thurgau und Basel-Stadt sowie der Stadt Zirich.

Die fachliche Begleitgruppe zum Projekt bildeten Vertreter/innen der Auftraggeberschaf-
ten zusammen mit Martin Ménard, Prasident der SIA Kommission 2040 (SIA-
Effizienzpfad Energie) und Mitglied der Kommission SIA 2047 (Energetische Gebaudeer-
neuerung). Die Begleitgruppe konnte an vier Projektsitzungen zu den Arbeiten des Pro-
jektteams Stellung nehmen.

1.2  Ziele und Fragestellungen der Studie

Gebaudeerneuerungen werden zurzeit mehrheitlich etappenweise, Uber einen langeren
Zeitraum verteilt vorgenommen (Jakob et al 2006, Banfi et al. 2011, Banfi et al. 2012). Es
bestehen aber Zweifel, ob die Praxis von etappierten Erneuerungen geeignet ist, den
Gebaudepark langfristig nachhaltig zu transformieren, d. h. beispielsweise in Richtung
der Zielsetzungen des SlA-Effizienzpfades Energie fur Gebdude und in Richtung der
Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft zu entwickeln.

Die Studie soll aufzeigen, welchen Einfluss das Erneuern von Gebauden in kleinen
Schritten auf das Erreichen der anspruchsvollen Nachhaltigkeitsziele hat. Im Fokus steht
dabei die Erneuerung von Wohngebauden.

Ziel der Studie ist es, zu ermitteln,

— wie etappierte Erneuerungen aus Nachhaltigkeitssicht im Vergleich mit den beste-
henden Alternativen zu beurteilen sind — insbesondere im Hinblick auf die energie-
und klimapolitischen Ziele,
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ob es tatsachlich so ist, dass die etappierte Erneuerungstatigkeit nicht zu einer nach-
haltigen Erneuerung des Bestands fiihrt. Falls ja:

wieso die Nachhaltigkeitsziele verfehlt werden,
was die Hemmnisse von nachhaltigen Erneuerungen in Etappen sind und

wie nachhaltigere etappierte Erneuerungen gefordert werden kénnen.

Grundsatzlich wird bei der Beurteilung der Nachhaltigkeit der Transformation des Gebau-

debestandes von den Zielen der Energie- und Klimapolitik ausgegangen. Daneben wer-

den weitere Zielsetzungen, welche die Erneuerungstatigkeit beeinflussen kénnen, quali-

tativ einbezogen. Im Kapitel 2 werden die angestrebten Ziele ausgefihrt.

Folgende Forschungsfragen lagen der vorliegenden Arbeit zu Grunde (gemass For-

schungsantrag):

1

Welche Zielsetzungen sind fur aktuelle und kinftige Wohngebaudeerneuerungen aus
energie- und klimapolitischer Sicht sowie aus (immobilien-) wirtschaftlicher und sozia-
ler Sicht massgeblich? Welche Kategorien von Wohngebauden und Eigentimertypen
bzw. Eigentumsverhaltnisse sind dabei zu unterscheiden und wie unterscheiden sich
allenfalls die zugehdrigen Ziele?

Welche Erneuerungsstrategien bestimmen das aktuelle Erneuerungsgeschehen bei
Gebauden mit Wohnungen? Unterscheiden sie sich nach Gebaudekategorie und Ei-
gentimertyp bzw. Eigentumsverhdaltnissen? Welchen Stellenwert haben Erneuerun-
gen in Etappen? Wieso wird so erneuert?

Sanierung in Etappen: Welche Arten bzw. Falle von Sanierungen in Etappen sind zu
unterscheiden?

Welche Kriterien sind fur nachhaltige Erneuerungsstrategien massgeblich?

Wie sind Erneuerungen in Etappen im Hinblick auf die identifizierten Zielsetzungen
nachhaltiger Geb&udeerneuerung im Vergleich mit den bestehenden Alternativen zu
beurteilen? Wie sind etappenweise Erneuerungen unter Berlcksichtigung verschie-
dener Zeithorizonte und finanzieller Rahmenbedingungen idealerweise auszugestal-
ten, damit sie im Hinblick auf die bestehenden energie- und klimapolitischen Ziele er-
folgreich sind?

Welche Hemmnisse behindern Erneuerungen in Etappen, welche langerfristig ener-
getisch zweckmassig sind?

Welche Erfolgsfaktoren sind fir die entsprechenden energie- und klimapolitisch
nachhaltigen Erneuerungen ausschlaggebend?

Welche Massnahmen kénnen der Hemmnisuberwindung und der Gewahrleistung der
Wirksamkeit der Erfolgsfaktoren von Sanierungen in Etappen im Hinblick auf die lang-
fristigen energie- und klimapolitischen Ziele dienen?
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1.3 Themen pro Kapitel

Im Kapitel 1.5 «Begriffsdefinitionen» werden die in der Studie verwendeten und fur die
Gebaudeerneuerung relevanten Begriffe geklart.

Im Kapitel 2 «Offentliche und private Zielsetzungen beziiglich Gebaudeerneuerungen»
wird aufgezeigt welche Zielsetzungen aus Sicht der 6ffentlichen Hand und aus Sicht der
privaten Eigentimer/innen ein Gebaude langfristig erfillen muss und wo die Zielkonflikte
bestehen.

Im Kapitel 3 «Die Erneuerungsstrategien in Zahlen» werden die verschiedenen Sanie-
rungs- und Erneuerungsstrategien und ihr Gewicht im Erneuerungsmarkt dargestellt.

Im Kapitel 4 «Treiber und Hemmnisse der Wahl von energetischen Massnahmen» wer-
den die Erkenntnisse aus der bisherigen Forschung zur Frage erlautert, weshalb energe-
tisch erneuert wird.

In Kapitel 5 «Analysen zur etappenweisen Erneuerung» wird dargestellt, welche Faktoren
zu einer etappierten Erneuerungstatigkeit fuhren und welche Vor- und Nachteile die
Etappierungen aus Sicht der Eigentimer und aus Sicht der Gesellschaft (der 6ffentlichen
Hand) haben.

In Kapitel 6 «Elemente energetisch nachhaltiger Erneuerungen» enthalt die Erkenntnisse
aus Berechnungen mit verschiedenen Erneuerungsmassnahmen und Massnahmenabfol-
gen zur Fragen, welchen Einfluss suboptimale Etappierungsabfolgen auf die Kosten und
auf das energetische Resultat haben und welche Massnahmen wirtschaftlich sind.

In Kapitel 7 «Experten-Gesprache» wird skizziert, wo die befragten Experten aus der
Erneuerungspraxis die Risikon und Chancen der Erneuerung in Etappen sehen.

In Kapitel 8 «Web-Befragung von Gebaudeeigentimern/innen» werden die Erkenntnisse
auf der Online-Befragung von Uber 260 privaten Gebaudeeigentiimer/innen dargestellt.
Es wird ersichtlich, nach welchen Strategien sie erneuern, welche Relevanz Anschluss-
probleme bei Erneuerungen in mehreren Schritten haben und was die Ursachen fur die
tiefe energetische Erneuerungsrate bei Fassaden sind.

Das Kapitel 9 «Schlussfolgerungen und Empfehlungen fur nachhaltige etappierte Erneue-
rungen» enthalt Vorschlage zur Férderung von nachhaltigeren Geb&audeerneuerungen in
Etappen.

Im Kapitel 10 «Erkenntnisse zuhanden privater Gebaudeeigentimer/innen» werden die
Empfehlungen an die privaten Bauherren, wie Gebaudeerneuerungen nachhaltiger ge-
staltet werden kénnen, in einem Leitfaden zusammengefasst.

Zu den meisten Themen finden sich ergdnzende Ausfihrungen in den entsprechenden
Kapiteln im Anhang.
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1.4 Methoden im Uberblick
Im Rahmen der Studie wurden insbesondere fiinf verschiedene Methoden angewandt:

— Literaturrecherchen und Dokumentenanalyse: Bestehende Forschungsliteratur und
andere Dokumente wurden gesichtet und in die Studie einbezogen.

— Explorative Gesprache: Es wurden Gesprache mit Fachpersonen gefiihrt. Die Er-
kenntnisse daraus flossen implizit und explizit in die Studie und den Berichtstext ein.

— Modellrechnungen: Es wurden Berechnungen mit zwei verschiedenen Excel-Tools
erstellt. Damit wurden die Auswirkungen von Erneuerungsmassnahmen in Bezug auf
Kosten, Primarenergiebedarf und CO,-Emissionen ermittelt.

— Web-Befragung: Auf der Basis der explorativen Gesprache und der Literaturrecher-
che wurden Hypothesen und Fragen entwickelt. In einer gross angelegten Online-
Befragung wurden 1’600 Personen angeschrieben und zu ihrem Erneuerungsverhal-
ten befragt, rund 260 aufgeflillte Fragenbogen konnten ausgewertet werden.

— Statistik: Die Auswertung der Web-Befragung erfolgte mittels statistischen Analysen.

1.5 Begriffsdefinitionen

1.5.1 Definition der Begriffe zu den baulichen Massnahmen

In der Umgangssprache wird jeder bauliche Eingriff an einem bestehenden Gebéaude eine
«Sanierung» oder eine «Renovation» genannt. Die Bedeutung dieser Begriffe ist jedoch
nicht klar festgelegt und in der Fachliteratur werden sie selten verwendet. Vielmehr
kommen differenziertere Begriffe wie Erneuerung oder Instandsetzung zum Einsatz.
Nachfolgend werden die in der vorliegenden Studie verwendeten Begriffe erlautert.

Eingriffsmoglichkeiten in Gebdude werden unterteilt in Unterhalt und Erneuerungen. Der
Unterhalt umfasst regelmassige Massnahmen zum Bewahren der Gebrauchstauglichkeit
fur eine festgelegte Dauer (Instandhaltung geméass SIA Merkblatt 2047 Energetische Ge-
baudeerneuerung, S. 7) und die periodische Wiederherstellung der Sicherheit und Ge-
brauchstauglichkeit fir eine festgelegte Dauer (Instandsetzung gemass SIA Merkblatt
2047, S. 7). Unterhaltsarbeiten fuhren in der Regel nicht zu einer Wertsteigerung des
Gebaudes.

Erneuerungen hingegen fihren zu einem héheren Standard und zu einer Wertsteigerung
des Gebaudes. Erneuerungen (Erneuerung gemass SIA Merkblatt 2047, S. 7) umfassen
Anpassungen, Umbauten oder Erweiterungen im Hinblick auf heutige oder zukiinftige
Anforderungen. Die nachfolgende Tabelle 13 fasst die verschiedenen Eingriffe zusam-
men.
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Eingriffsmoglichkeiten in Gebaude

Unterhalt Instandhaltung  Bewahren der Funktionstauglichkeit durch einfache und
Eingriffe zur Wiederherstellung oder regelmassige Massnahmen

Erhaltung von Sicherheit und Funkti-
onalitat ohne wesentliche Verande-
rung der Nutzung oder Qualitat

Instandsetzung  Wiederherstellung der Funktions- und Gebrauchstauglichkeit

Restauration Wiederherstellung eines friiheren Zustandes unter Wahrung
vorhandener Substanz

Erneuerungen Anpassung Anpassen an zeitgemasse oder zukiinftige Anforderungen
Eingriffe mit wesentlichen Verande- ohne wesentliche Eingriffe in die Struktur (z.B. Modernisie-
rungen der Nutzung und/oder Her- rung Kiche)

stellung eines nach aktuellen Stan-

Jards neubaudhnlichem Zustand Umbau Umbauen fir zeitgemasse oder zukiinftige Anforderungen

mit wesentlichen Eingriffen in die Struktur (z.B. Zusammen-
legung von mehreren kleineren zu einer grossen Wohnung)

Rekonstruktion  Nachbilden eines friiheren Zustandes.

Erweiterung Erganzen mit wesentlichen neuen Teilen.
Neubau

Neubau Neubauprojekt mit beliebiger Nutzung

Ersatzneubau  Neubau, bei dem Nutzung und Nutzer/innen-Gruppe gleich
sind wie beim Originalgebaude

Tabelle 9: Eingriffsmdglichkeiten in Gebaude. Darstellung: Van Wezemael 2005, Bearbeitung econcept.

In Anlehnung an SIA Merkblatt 2047 wird differenziert zwischen Teilerneuerungen und
Gesamterneuerungen. Eine Gesamterneuerung liegt vor, wenn am Gebaude massgebli-
che Veranderungen vorgenommen werden, so dass es nach der Erneuerung in wesentli-
chen Teilen einem Neubau entspricht (SIA Merkblatt 2047, S. 7). Bei Teilerneuerungen
werden nur einzelne Gebaudeteile erneuert. Der Eingriff muss jedoch tber Instandhal-
tungs- und Instandsetzungsmassnahmen hinausgehen. In SIA Merkblatt 2040 (SIA Merk-
blatt 2040 Effizienzpfad Energie, S. 9) wird die Erneuerung eines Gebaudes oder Teilen
davon, wenn nicht nur Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten vorgenommen wer-
den, als «Umbau» bezeichnet.

Erneuerungen missen nicht zwingend energetische Verbesserungen zur Folge haben.
Als energetische Erneuerung wird ein Eingriff bezeichnet, wenn er mit der Absicht vorge-
nommen wird, zu einer Senkung des Energieverbrauchs zu fihren und/oder zu einer
Substitution von fossilen durch erneuerbare Energietrager. Dies ist insbesondere bei
Erneuerungen an der Gebaudehiille oder an der Geb&udetechnik der Fall. Betreffen Er-
neuerungen die Gebéaudehiille, kann davon ausgegangen werden, dass sie immer ener-
getische Verbesserungen beinhalten. Die Erneuerung eines Badezimmers (Innenausbau)
hat keine energetische Verbesserung zur Folge. Der Begriff «Sanierung» wird in der vor-
liegenden Studie nur verwendet, wenn explizit alle méglichen Eingriffe an Gebauden ge-
meint sind — energierelevante und nicht-energierelevante bzw. Instandsetzungen und
Erneuerungen.

Die nachfolgende Tabelle fuhrt Beispiele fur die einzelnen Eingriffe an und definiert, ob
es sich um energetisch relevante Massnahmen handelt oder nicht. Bei Gesamterneue-
rungen wird davon ausgegangen, dass damit immer eine energetische Verbesserung
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einhergeht, weil das Geb&ude an die neuen gesetzlichen Bestimmungen angepasst wer-

den muss.

Begriff Beschreibung Mit Bedeutung fiir
Verbesserung der
energetischen
Eigenschaften?

Instandhaltung Die Gebrauchstauglichkeit wird durch einfache und regelméssige Mas- Nein

snahmen aufrechterhalten. Z. B.: Anstrich oder Dichtungsersatz bei
Fenstern, Ausbesserung von Aussenwand/ Fassaden/Tiren, Reparatur
schadhafter Stellen im Dach oder Ausbesserungen von Balkonen.
Instandsetzung Die Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit wird fiir eine festgelegte Nein
Dauer, in der Regel bis ans Ende der pro Bauelement erwarteten Le-
bensdauer, wieder hergestellt. Z.B.: Ersatz der Fensterverglasung,
neuer Anstrich von Aussenwand/Fassaden/Tiren, neue Ziegel bzw.
neue Dichtung im Dach, oder ein neues Balkongelénder.
(nicht- Der Innenausbau des Gebaudes wird modernisiert, ohne Auswirkungen Nein

energetische) Er- auf die Gebaudehille, das Warmeversorgungssystem und energierele-
neuerung vante Gerate.

Energetische Eines oder mehrere Gebaudeelemente oder das Heizsystem werden Ja
Teilerneuerung ersetzt. Dabei findet auch eine energetische Verbesserung statt, da

sich der Stand der Technik bezliglich der energetischen Eigenschaften

gegeniiber friiher weiterentwickelt hat. Z.B. Ersatz von Fenstern und

Rahmen mit neuen, besser isolierten Fenstern, Fassadenrenovation mit

Warmedammung, Gesamterneuerung des Dachs (Eindeckung und

Warmedammung), oder Ersatz/Vergrosserung eines Balkons unter

Vermeidung von Warmebriicken. Der Ersatz von fossilen durch erneu-

erbare Energietrager fallt ebenfalls unter die energetischen Teilerneue-

rungen.

Gesamterneuerung Bauliche Erneuerungen grosserer Eingriffstiefe erfordern in der Regel Ja
bereits auf Grund der gesetzlichen Rahmenbedingungen eine energeti-
sche Verbesserung (Einzelbauteil- oder Systemnachweis). Dabei wer-
den neben der energetisch-qualitativen Verbesserungen einzelner
Bauelemente oder des Heizsystems oftmals zusatzliche Werte ange-
strebt wie Einbau Komfortliftung, Veranderung Grundrisse, Einbezug
Balkon in beheizten Wohnungsparameter, etc.

Sanierung Unspezifischer Sammelbegriff fiir verschiedene Erneuerungs- und nicht definiert
Instandsetzungsmassnahmen an Gebduden

Tabelle 10 Erlauterungen zu verschiedenen Begriffen im Zusammenhang mit Geb&audeerneuerungen; Quelle:
Ott et al. 2013a

1.5.2 Definition von «nachhaltig» bei Gebaudeerneuerungen

Die Schweiz stitzt sich auf das Nachhaltigkeitsverstandnis der Weltkommission fir Um-
welt und Entwicklung («Brundtland-Kommission»), welche Nachhaltigkeit 1987 wie folgt
definiert hat: «Nachhaltige Entwicklung ist eine Entwicklung, welche die Bedurfnisse der
Gegenwart befriedigt, ohne die Mdéglichkeiten kinftiger Generationen zu gefédhrden, ihre
eigenen Bedurfnisse zu befriedigen.» Bei allen Entscheiden, so definierte es der Interde-
partementale Ausschuss Nachhaltige Entwicklung IDANE 2012, soll sowohl den dkologi-
schen, wirtschaftlichen wie auch den gesellschaftlichen Prozessen und Bedirfnissen
Rechnung getragen werden. Zudem soll heutiges Handeln die Handlungsfreiheit von spé-
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teren Generationen nicht beeintrachtigen. Desweitern wird ausgefiihrt, dass fir eine
stabile Entwicklung allen Menschen das gleiche Recht auf die Nutzung der natirlichen
Ressourcen zugestanden werden muss (IDANE 2012, S. 8-10).

Auch Gebaudeerneuerungen sollten nachhaltig ausgefiihrt werden. Dabei missen die
drei Dimensionen der Umwelt, der Wirtschaft und der Gesellschaft angemessen beruck-
sichtigt werden. Das heisst, es reicht nicht, dass eine Massnahme ein Maximum an
Energie einspart (6kologischer Aspekt). Sie muss beispielsweise auch finanzierbar sein
(wirtschaftlicher Aspekt) und fur die Betroffenen zumutbar (sozialer bzw. gesellschaftli-
cher Aspekt).

Die Empfehlung SIA 112/1 Nachhaltiges Bauen — Hochbau (SIA Empfehlung 112/1 2004)
fuhrt im Detail aus, was der Begriff «Nachhaltigkeit» beim Bauen umfasst. Fir den Fall
von Gebaudeerneuerungen und -instandsetzungen sollen hier nur ein paar zentrale Fra-
gen, die sich im Hinblick auf eine nachhaltige Erneuerungsstrategie stellen, hervorgeho-
ben werden:

Gesellschaft

Wie wirkt sich die Erneuerung oder Instandsetzung auf die Bewohner/innen und ihre Zu-
sammensetzung aus? Fuihren die Massnahmen zu Hartefallen bzw. dazu, dass weniger
bemittelte Bewohner/innen wegziehen mussen? Verbessert sie das Wohlbefinden der
Bewohnenden? Werden die Betroffenen in den Entscheidungsprozess einbezogen? u. a.

Wirtschaft

Koénnen die Massnahmen eine langfristig wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes an die-
sem Standort sicherstellen? Ist die Finanzierung langfristig gesichert? Werden die In-
standsetzungskosten durch gute Zugéanglichkeit der Systeme minimiert (beispielsweise
von Steigschéachten)?

Umwelt

Werden umweltvertragliche Materialien verwendet? Wird der Energieverbrauch durch
bauliche Massnahmen vermindert (z. B. Gebaudehillendammung)? Wird der Energiebe-
darf zu einem grossen Teil durch erneuerbare Energie gedeckt?

Welche Erneuerungsstrategie fur ein bestimmtes Gebdude am nachhaltigsten ist, muss

von Fall zu Fall beurteilt und definiert werden.

Im nachhaltigen ldealfall kbnnte eine Gebaudeerneuerung zum Beispiel folgende Charak-

teristiken haben:

— Sie ist nur so teuer, dass die bestehenden Mieter/innen die Uberwélzbaren Kosten
tragen kénnen

— Sie fuhrt zu einer deutlichen Reduktion des Energiebedarfs fir Heizung und Warm-
wasser, soweit, dass der Verbrauch den Richtwerten des SlIA-Effizienzpfads Energie
entspricht

— Sie fuhrt zum Ersatz der fossilen durch erneuerbare Energietrager

— Sie tragt positiv zum Ortsbild bei.



econcept / 8

— Die baulichen Systeme sind fir spatere Wartungen oder Anpassungen leicht zugang-
lich und kénnen separat ersetzt werden.

— Die Raume sind flexibel nutzbar, so dass auf spéatere Bedirfnisdnderungen der Be-
wohnenden mit einfachen Mitteln reagiert werden kann.

Die Ziele von Geb&udeerneuerungen aus Sicht der 6ffentlichen Hand bzw. der Gesell-
schaft werden im Kapitel 2.1 im Detail diskutiert. Grundsétzlich fiihrt eine ausgeglichene
Beriicksichtigung dieser Ziele zu einer nachhaltigen Entwicklung im Bereich der Geb&u-
deerneuerungen. Fur den Aspekt der Energie gibt es konkrete quantitative Ziele, die im
Kapitel 2.1.1 ausgefuhrt werden. Die Schweiz hat den verfassungsmassigen Auftrag, sich
fur eine nachhaltige Entwicklung einzusetzen (Art. 2 und Art. 73 Bundesverfassung).

1.5.3 Klarung des Begriffs Erneuerung «in Etappen»

«Erneuerungen in Etappen» meint «zeitlich etappierte Erneuerungen» und «uber die Zeit
verteilte Erneuerungenx». Im zweiten Fall ist die Etappe nicht als Teil eines Ganzen ge-
plant, ist jedoch ein Teilschritt in der Erneuerung des Gebaudes.

Der Begriff «in Etappen» suggeriert, dass ein Gesamtkonzept vorliegt, auf Grund dessen
eine Etappierung vorgenommen wird. Die vorliegende Studie soll unter anderem die
Grinde fur diese Etappierungen aufzeigen. Etappierungen im Rahmen von Gesamtkon-
zepten sind jedoch wenig problematisch. Das Vorliegen eines Konzepts biirgt in der Re-
gel dafir, dass die einzelnen Etappen aufeinander abgestimmt sind, so dass frihere
Etappen nicht die Qualitat der nachfolgenden Etappen beeintrachtigen.

In der vorliegende Studie stehen Erneuerungsstrategien im Vordergrund, bei denen
«nach und nach» oder «Uber die Zeit verteilt» erneuert wird, ohne vorheriges Gesamt-
konzept. Es sind Teilerneuerungen, die ad hoc nach Bedarf an die Hand genommen wer-
den. Diese unkoordinierten Etappen sind es, welche im Hinblick auf die Nachhaltigkeit
der Gebaudeerneuerung problematisch sind.

Nicht Teil der vorliegenden Studie sind Jahresetappen bei Gesamterneuerungen im be-
wohnten Zustand. Notwendig wird die Aufteilung der Erneuerung in Jahresetappen dort,
weil nicht alle Arbeiten innerhalb einer einzigen warmeren Jahresphase abgewickelt wer-
den kénnen. Von November bis Marz werden wegen den tiefen Aussentemperaturen und
den Niederschlagen viele Erneuerungsarbeiten insbesondere an der Gebaudehiille nicht
ausgefuhrt. Auch gréssere Arbeiten im Innern der bewohnten und beheizten Gebaude
werden von den Baufirmen lieber Gber die warmeren Monate zwischen Méarz und Novem-
ber erledigt. Diese Jahresetappen fallen im Rahmen von Gesamterneuerungen im Hin-
blick auf einen optimalen Bauablauf an.
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2 Offentliche und private Zielsetzungen bezuglich
Gebéaudeerneuerungen

2.1 Ziele der offentlichen Hands

2.1.1 Energetische und klimapolitische Ziele

Bundesrat und Parlament haben im Jahr 2011 den schrittweisen Ausstieg aus der Kern-
energie beschlossen. Ausloser daflr war die Nuklearkatastrophe in Fukushima/Japan.
Aus diesem Anlass wurden die Energieperspektiven 2035 unter dem Aspekt des Atom-
ausstiegs Uberarbeitet und neu vorgelegt als Energieperspektiven 2050. Auf dieser Basis
hat der Bundesrat die Energiestrategie 2050 erarbeitet. Die Analysen des Energiebedarfs
und des inlandischen Energieproduktionspotenzials zeigen, dass mit dem angestrebten
Ausstieg aus der Kernenergie das Schweizer Energiesystem etappenweise umgebaut
werden muss. Mit der Botschaft zum ersten Massnahmenpaket der Energiestrategie
2050 (Schweizerischer Bundesrat 4.9.2013) werden die Rahmenbedingungen und Mass-
nahmenpakete definiert, wie bis 2050 eine zuverlassige, wirtschaftliche und nachhaltige
Energieversorgung in der Schweiz garantiert werden soll. Der Endenergie- und Strom-
verbrauch soll durch Einsparungen und Effizienzsteigerung reduziert werden, die erneu-
erbaren Energien werden geférdert und so die CO,-Emissionen gesenkt. Der Nationalrat
hat das Massnahmenpaket bereits behandelt, die Diskussion im Standerat ist noch aus-
stehend (Stand 4. Juni 2015).

2000-Watt-Gesellschaft

Die Vision einer 2000-Watt-Gesellschaft wurde vom Bundesrat bereits 2002 in der Stra-
tegie Nachhaltige Entwicklung aufgenommen. In der Energie- und Klimapolitik soll das
Langfristziel von 2’000 Watt Leistung (Priméarenergie) pro Person und einer Tonne CO,-
Aguivalenten pro Person und Jahr angestrebt werden. 2005 betrug der Leistungsbedarf
in der Schweiz 6’300 Watt pro Kopf (EnergieSchweiz 2012).

SIA-Effizienzpfad Energie, SIA Merkblatt 2040

Der schweizerische Ingenieur- und Architektenverein (SIA) hat in Zusammenarbeit mit
Bundesstellen, Forschungsinstituten und weiteren Institutionen im SIA Merkblatt 2040
den «SlA-Effizienzpfad Energie» formuliert. Er zeigt den Weg auf, wie im Gebaudebe-
reich die 2000-Watt-Zwischenziele bis 2050 erreicht werden kénnen. Der Horizont fur das
Erreichen der vollstandigen 2000-Watt-Ziele wird im Effizienzpfad auf 2150 gesteckt. Bis
zum Etappenziel 2050 soll sich die mittlere jahrliche Leistung der nicht erneuerbaren
Priméarenergie auf einen Drittel gegenlber heute reduzieren, die Treibhausgasemissio-
nen sollen auf einen Viertel, bzw. auf 2 Tonne CO, pro Person und Jahr zurtickgehen.

8 Erganzende Ausfuhrungen zu den Zielen der 6ffentlichen Hand finden sich im Anhang A-1
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Zielvorgaben gemass SIA-Effizienzpfad Energie

7'000

6'000 -

5'000 -

4'000 +

3'000 -

2'000 -

Watt pro Person

1'000 -

I

2005 2050 2150

m Mittlere jahrliche Leistung der Primarenergie nicht erneuerbar Mittlere jahrliche Leistung der Primarenergie erneuerbar

econcept

Figur 1: Entwicklungsziele fur erneuerbare und nicht erneuerbare Primarenergie (alle Lebensbereiche);
Datenquelle: SIA Merkblatt 2040, Bearb. econcept.

Der SIA-Effizienzpfad Energie leitet auf Grund der Gesamtziele pro Person — d. h. fir alle
Lebensbereiche — die Ziele fur den Geb&audebereich ab. Dabei orientiert er sich am heu-
tigen Anteil des Gebaudebereichs am Gesamtenergiebedarf. Er definiert Richtwerte nicht
nur fir den Gebaudebetrieb (nach Umbau oder Neubau) sondern auch fur die Gebau-
deerstellung und die gebaudestandortabhangige Mobilitdt der Nutzenden. Damit der Ge-
baudebereich seinen Anteil zum Reduktionsziel beitrégt, sollen sich auch im Gebaudebe-
reich die jahrliche Leistung der nicht erneuerbaren Priméarenergie auf einen Drittel und
die Treibhausgasemissionen auf einen Viertel reduzieren. Um dies zu erreichen, missen
alle Neubauten den Vorgaben aus dem Effizienzpfad entsprechen und bis 2050 missten
alle bestehenden noch unsanierten Gebdude geméass den entsprechenden Zielwerten
energetisch erneuert werden. Fir Wohnbauten betragen die Richtwerte im Bereich Be-
trieb 200 MJ/a nicht erneuerbare Primérenergie pro m? Energiebezugsflache bei Neubau-
ten, 250 MJ/a pro m? bei Umbauten (56 kWh/m?a bzw. 69 kWh/m?a). Im Betrieb einge-
schlossen ist der Energieverbrauch fur Warme, Liuftung, Kiahlung, Beleuchtung und Be-
triebseinrichtungen inkl. Kiihischrank, Fernseher etc.

Primarenergie nicht erneuerbar Treibhausgasemissionen
MJ/a pro m2 Energiebezugsflache kg/a pro m2 Energiebezugsflache

Richtwert Erstellung 110 60 8.5 5.0
Richtwert Betrieb 200 250 25 5.0
Richtwert Mobilitat 130 130 5.5 5.5
Zielwerte 440 16.5 15.5

Tabelle 11: Zielwerte und orientierende Richtwerte bezogen auf ein Jahr und die Energiebezugsflache; Quel-
le: SIA Merkblatt 2040, S. 19; Bearb. econcept
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Werden die Zielwerte aus der Tabelle in Watt Leistung pro Person und die Tonnen CO,
pro Person umgerechnet, ergibt dies 840 Watt bzw. rund 1 Tonne CO, pro Jahr, wenn
von durchschnittlich 60 m? Energiebezugsflache pro Person ausgegangen wird® (SIA
2040, S. 8).

Als SIA-Effizienzpfad-kompatibel werden Gebaude bezeichnet, welche ihren jeweiligen
Zielwert (Summe der Richtwerte pro Teilbereich) des SIA-Effizienzpfads erfiillen. Zudem
muss der Grenzwert fir den Heizwarmebedarf nach SIA 380/1 (Systemnachweis) einge-
halten werden (SIA 2040, S. 19). SIA-Effizienzpfad-fahige Bauten sind solche, die in
Zukunft mit angemessenen Massnahmen im Bereich der Gebaudetechnik den Zielwert
erreichen kénnen. Dazu muss ein Konzept vorliegen, welches die kiinftig méglichen Mass-
nahmen umschreibt und deren Machbarkeit sowie die Erreichung des Zielwerts nach-
weist. Der SlA-Effizienzpfad legt nicht fest, wie die Zielwerte erreicht werden sollen. In
Bezug auf die Betriebsenergie gibt es grundsatzlich zwei Strategien: entweder konse-
guenter Umstieg auf erneuerbare Energie oder massive Dammung der Gebaudehlle zur
Reduktion des Verbrauchs. Allerdings muss auch die Dammstrategie mit einem Teil er-
neuerbarer Energie kombiniert werden, um den Zielwert zu erreichen.

Der SIA-Effizienzpfad Energie ist aktuell in Uberarbeitung. Im Rahmen der Uberarbeitung
wird insbesondere diskutiert, ob die Bedingung der Einhaltung des Grenzwerts fir den
Heizwarmebedarf ersetzt werden soll durch eine weniger strenge Anforderung an den
Gesamtprimarenergiebedarf (inkl. erneuerbare Primérenergie).

SIA Energetische Gebaudeerneuerung, SIA Merkblatt 2047

Das SIA Merkblatt 2047 «Energetische Gebaudeerneuerung» wurde per 1.1.2015 publi-
ziert (SIA 2047). Mit dem Merkblatt zur energetischen Gebaudeerneuerung stellt der SIA
ein Instrument zur Verfugung, welches auf die Mdglichkeiten der energetischen Verbes-
serung eines Gebaudes bei Gebaudeerneuerungen hinweist und diese erlautert.

MuKEn 2008 und MuKEn 2014

Die Kantone sind «fur die materielle Gesetzgebung im Bereich des Energieverbrauchs im
Gebaudebereich zustandig» (MuKEn 2014 S.9, gemass Artikel 89 Abs.4 Bundesverfas-
sung). Es wurde erkannt, dass im Energiebereich ein dezidiertes Vorgehen notwendig ist,
um die energie- und klimapolitischen Ziele zu erreichen. Deshalb hat die Konferenz Kan-
tonaler Energiedirektoren die Mustervorschriften erstellt, welche allen Kantonen als ge-
meinsamer Nenner in Bezug auf die energetischen Vorschriften im Gebaudebereich die-
nen sollen (MuKEn 2008 bzw. MuKEn 2014). Bei der Anpassung oder Uberarbeitung der
kantonalen Energiegesetze sollen die Bestimmungen des «Basismoduls» der MuKEn im
Detail ubernommen werden. Die weiteren MuKEn-Module kdénnen von den Kantonen
Ubernommen werden, wenn sie im entsprechenden Bereich einen Schwerpunkt setzen
wollen. Wird ein Modul tbernommen, muss dies unveréandert erfolgen.

9 Das Gebaudeparkmodell Schweiz von 2009 (Wallbaum et al. 2009, S. 25 und 51) geht jedoch von einem Anstieg bis 2050
auf 70 bis 80 m? Energiebezugsflache pro Person aus. In diesem Fall miissten die Zielwerte verscharft werden, wie SIA
2040 auf Seite 8 anfihrt.
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Seit den MuKEn 2008 missen Neubauten und umfassende Sanierungen nahezu den
Vorgaben des jeweiligen MINERGIE-Standards entsprechen (MuKEn 2008 entspricht
einer Verbrauchsvorgabe fir Neubauten von 4.8 Litern Heizélaquivalent pro Quadratme-
ter Wohnflache, MuKEn 2008, S. 19, bzw. bei umfassenden Sanierungen rund 9 Litern
Heizol-Aquivalenten0.) Die im Januar 2015 verabschiedeten MuKEn 2014 enthalten zu-
dem neu eine «Kkleine Sanierungspflicht» beim Heizkesselersatz. «Beim Ersatz des War-
meerzeugers in bestehenden Bauten mit Wohnnutzung sind diese so auszuristen, dass
der Anteil an nichterneuerbarer Energie 90% des massgebenden Bedarfs nicht lber-
schreitet.» (MuKEn 2014, S. 35).

Gemass der Studie zur Wirkung der kantonalen Energiegesetze (Sigrist D. 2013) waren
im Jahr 2012 die MuKEN-2008-Anforderungen des obligatorischen Basismoduls von 2008
in allen Kantonen im Wesentlichen gesetzlich verankert und wurden entsprechend voll-
zogenil,

Gebaudeprogramm Bund und Kantone

46% des Energieverbrauchs werden in der Schweiz durch den Gebaudebereich verur-
sacht. Der Schweizer Gebaudepark verbraucht 49% der fossilen Energie und 37% des
Stroms, die in der Schweiz konsumiert werden (Schweizerischer Bundesrat, 28.9.2012,
S. 32). Zentrale Punkte der Energiestrategie 2050 sind deshalb die energetisch Erneue-
rung von Gebauden und die Forderung von erneuerbarer Energie im Gebdudebereich.
Das erste Massnahmenpaket der Energiestrategie 2050 sieht deshalb vor, das Gebau-
deprogramm zu verstarken, d. h. mehr finanzielle Mittel von Bund und Kantonen zur Ver-
figung zu stellen. Ziel ist es, mit dem Gebaudeprogramm qualitativ hochwertige energe-
tische Erneuerungen zu férdern und die energetische Erneuerungsrate von Gebauden
deutlich zu steigern. Aus diesem Grund soll geméss der Botschaft des Bundesrats zur
Energiestrategie nur noch Foérdergelder erhalten, wer sich professionell beraten lasst
(GEAK Plus: Gebaudeenergieausweis der Kantone mit Beratungsbericht) (Schweizeri-
scher Bundesrat 4.9.2013, S. 52). Die neuen MuKEn 2014 sehen ebenfalls vor, dass bei
Foérderbegehren ab CHF 10°000.- von den Kantonen nur noch Gelder erhalt, wer einen
GEAK Plus vorlegt.

Fazit fir die Gebaudeerneuerung

Um den Effizienzpfad Energie einhalten zu kénnen, mussen bis 2050 alle bestehenden
Gebaude energetisch erneuert werden Dazu muss die aktuelle energetische Erneue-
rungstatigkeit rund verdoppelt werden.

Bis 2050 sollen alle bestehenden Gebéaude SIA-Effizienzpfad-kompatibel sein, d. h. ihr
Bedarf an nicht erneuerbarer Priméarenergie fur Erstellung, Betrieb und Mobilitat soll ma-
ximal 440 MJ pro m” Energiebezugsflache (EBZ) pro Jahr betragen (=122 kWh/m?), die

10 http://www.hev-schweiz.ch/energie-umwelt/energiepolitik: «4.8 | fir Neubauten», Stand 19.12.2013; Bachinger et al. 2014,
S.21

11 |m Kanton Basel-Stadt definieren die Gesetze eine leichte Verschiebung der Prioritaten gegenuber den MuKEn 2008: Der
generelle Anteil von 20% erneuerbarer Energie fehlt, dafir miussen um 10% strengere Dammvorschriften eingehalten
werden; zudem muss das Brauchwarmwasser zu 50% mit erneuerbare Energie erwarmt werden. (Quelle: UVEK 2013, S.
42 und 54; 8§15 EnV 772.110).
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Treibhausgasemissionen maximal 15.5 kg/m® EBZ (Angaben fiir Umbauten) und der
Grenzwert Heizwarmebedarf nach SIA 380/1 wird eingehalten.

Jede Erneuerungsetappe soll so angelegt sein, dass das Gebaude nach allen noch
kommenden Erneuerungsschritten bis 2050 diese Ziele erreicht.

2.1.2 Raumplanerische Ziele

Die haushalterische Nutzung des Bodens und eine qualitatsvolle Verdichtung sind zentra-
le Ziele der schweizerischen Raumplanung. Zu diesen haben sich Bund, Kantone und
Gemeinden im Raumkonzept Schweiz (Schweizerischer Bundesrat 2012) bekannt.

Erneuerungen sollen zum Erhalt von attraktivem, zukunftsfahigem Wohnraum beitragen.
Bei schrittweisen Erneuerungen muss daher jeweils die Zukunftsfahigkeit des Gebaudes
als Ganzes berucksichtigt werden. Das erfordert, dass mindestens grob-konzeptionelle
Vorstelllungen tber die langerfristigen Erneuerungsschritte und —ziele gemacht werden,
um die Zukunftsfahigkeit des Geb&udes zu gewahrleisten.

Die Erneuerung in Etappen kann Verdichtung am Gebaudestandort erschweren, weil
Verdichtungen in der Regel eine gewisse Eingriffstiefe oder gar einen Ersatzneubau er-
fordern. Sind Baureserven vorhanden, sollte neben der Realisierung von An- und Aus-
bauten im Bestand aus raumplanerischer Sicht ein Abbruch und Ersatzneubau ebenfalls
gepruft werden.

2.1.3 Sozial- bzw. wohnungspolitische Ziele

Die Wohnungspolitik des Bundes basiert auf einem Verfassungsauftrag (Art. 108 Bun-
desverfassung) und dem Bundesgesetz uber die Férderung von preisglinstigem Wohn-
raum (Wohnraumfoérderungsgesetz, WFG). Mit dem Gesetz soll Wohnraum flir Haushalte
mit geringem Einkommen geférdert werden.

Der Bund verlasst sich grundsatzlich auf die marktwirtschaftliche Versorgung mit geeig-
neten Wohnungen. Allerdings besteht in einigen Stadten und Agglomerationen ein Man-
gel an preisgiunstigem Wohnraum. Deshalb sollen gemé&ss der Medienmitteilung des
Bundesrats vom 15.5.2013 die markterganzenden Fdrderprogramme flr preisginstiges
Wohnen ausgebaut werden (Schweizerischer Bundesrat 15.5.2013).

Insbesondere bei umfassenden und aus Sicht der Energiepolitik erwinschten energeti-
schen Erneuerungen von Wohngeb&auden besteht die Gefahr, dass preisguinstige W oh-
nungen verschwinden. Um Mietpreisexzesse nach Erneuerungen zu verhindern, sollen
Hauseigentimer in Zukunft gegentber den Mietern offen legen missen, welche Forder-
gelder sie in Anspruch genommen haben (Schweizerischer Bundesrat 15.5.2013).
Dadurch soll vermieden werden, dass Hauseigentimer auch Investitionskosten, fir wel-
che sie Subventionen erhalten haben, auf die Mieter Uberwélzen.

Im Zusammenhang mit der Wohnungspolitik des Bundes haben Erneuerungen in Etap-
pen den Vorteil, dass die Kosten und die Mietzinsaufschlage tber die Zeit verteilt anfal-
len und damit in ihrer unmittelbaren Wirkung gemildert werden.
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Ebenfalls unter die sozialpolitischen Ziele fallt der Schutz der Mieterinnen und Mieter vor
unzumutbaren Beeintrachtigungen (OR Art. 260, Abschnitt 1). Erneuerungen dirfen nur
durchgefuhrt werden, wenn sie fir den Mietenden zumutbar sind und das Mietverhéltnis
nicht gekindigt. Allerdings kann nur anhand einer konkreten Situation beurteilt werden,
ob eine Gesamterneuerung am Stiick oder eine Erneuerung in mehreren Etappen (wie-
derkehrende Stdrung) zu einer grosseren Belastung der Bewohnenden fuhrt.

2.1.4 Denkmal- und ortsbildschiitzerische Ziele

Das Bundesgesetz Uber den Natur- und Heimatschutz (SR 451) legt fest, dass der Bund
das heimatliche Ortsbhild zu schiitzen hat und die Kantone sowie Organisationen, die im
Bereich des Heimatschutzes oder der Denkmalpflege tatig sind, diesbeziglich unter-
stitzt.

Mit dem neuen Energiegesetz2 (nicht amtlich publiziert) wird explizit festgehalten, dass
der sparsamen und rationellen Energienutzung und den erneuerbaren Energien nach
Mdoglichkeit der Vorrang gegeben werden soll. Dennoch wird angefiigt: «Den Anliegen
des Ortshild-, Heimat- und Denkmalschutzes ist angemessen Rechnung zu tragen.»
(EnG Art. 46 SR 451, nicht amtlich publizierte Fassung). Diese Formulierungen sind auf
Grund des damit auch anerkannten, oft bestehenden Interessengegensatzes unscharf,
zeigen jedoch in der Tendenz, dass der Energiefrage bei der Interessenabwégung ge-
genlber dem Ortsbild- und Denkmalschutz eher grdosseres Gewicht zukommt. In der
Schweiz stehen 5% der Geb&aude unter Schutz, bei weiteren 10% besteht eine gewisse
Bedeutung fur den Heimatschutz (NZZ 2013, Alliance Patrimoine 2013). Virulent wird der
Konflikt zwischen energetischen und denkmalpflegerischen Aspekten insbesondere in
historischen Zentren. Die ganz grosse Mehrheit der Geb&dude in der Schweiz ist jedoch
weder von denkmal- noch von ortsbildschiitzerischem Interesse.

2.1.5 Prioritaten und Zielkonflikte 6ffentliche Hand

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ziele der 6ffentlichen Hand zusammen. In der dritten
Spalte findet sich die Priorisierung, wie sie auf Grund der aktuellen politischen Diskussi-
on hervortritt. In der vierten Spalte wird auf Zielkonflikte im Zusammenhang mit der ener-
getischen Gebaudeerneuerung generell hingewiesen, in der letzten Spalte auf Zielkonflik-
te in Bezug auf etappierte Gebaudeerneuerungen.

12 Anpassungen im Rahmen des ersten Massnahmenpakets zur Energiestrategie 2050.
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Aktuelle Politikprioritat  Zielkonflikte bei Erneue-

Politikbereich Hauptziele in Bezug auf bestehen- rungen
de Geb&ude
generell in Etappen

Klima Reduktion des CO2-Ausstosses durch energe- +t+

tische Erneuerung insb. der Gebaudehiille
Energie Energieeinsparungen durch energetische Er- ++

neuerung insbesondere der Gebaudehtille und

Gerateersatz
Klima/Energie Ersatz fossile Energie durch erneuerbare im ++

Rahmen energetischer Erneuerungen

Raumplanung Siedlungsverdichtung nach innen durch Akti- ++ !
vierung von Ausnutzungsreserven

Soziales Erhalt von preisglinstigem Wohnraum fiir +
Haushalte mit geringem Einkommen

Heimatschutz Erhalt von baukulturellen Werten ++

Tabelle 12: Ziele der 6ffentlichen Hand im Zusammenhang mit der (energetischen) Erneuerung bestehender
Gebéaude

Die Energiestrategie 2050 hat aktuell einen hohen politischen Stellenwert. Dementspre-
chend haben die energie- und klimapolitischen Ziele in Bezug auf die etappierte Geb&au-
deerneuerung grosses Gewicht. Die Raumplanungsziele laufen den energie- und klima-
politischen Zielen nicht grundsétzlich zuwider. Allerdings besteht gewisses Konfliktpoten-
zial wenn in Etappen erneuert wird und aus diesem Grund auf die vollstandige Realisie-
rung allfalliger Nutzungsreserven verzichtet wird. Konflikte verursacht hingegen das Ziel,
den Erhalt von preisgunstigen Wohnungen zu fordern. Je tiefer der Eingriff bei einer Ge-
baudeerneuerung und je umfassender die energetische Ertlichtigung eines Gebaudes,
desto hoher ist die Wertsteigerung des Gebaudes und desto starker werden die Mieten
nach der Erneuerung steigen. Zudem wird die energetische Erneuerung oft kombiniert
mit anderen wertvermehrenden Investitionen oder mit einer Vergrésserung der Wohnfla-
che, was tendenziell dazu fuhrt, dass glunstiger Wohnraum verschwindet. Doch gerade
die Erneuerungen in Etappen kénnen dazu beitragen, diesen Zielkonflikt zu mildern, in-
dem Mietzinserhéhungen gestaffelt anfallen.

Ein weiterer Zielkonflikt besteht zwischen dem Ortsbild- und Denkmalschutz und energe-
tischen Erneuerungen. Der Ortsbild- und/oder Denkmalschutz schrankt insbesondere die
Fassaden- und Fenstererneuerung ein und erschwert dadurch energetische Erneuerun-
gen an der Gebaudehiille, unabhangig davon, ob diese in Etappen oder am Stiick erfolgt.



econcept / 16

2.2 Ziele der Gebaudeeigentimerschaften:

2.2.1 Strategiehierarchie

Die Ziele, Motive und Eigenschaften der Gebaudeeigentimer/innen beeinflussen die von
ihnen verfolgten Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategien. Allerdings ordnet sich in
der Regel die Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategie der Objektstrategie unter. Bei
Eigentumer/innen mit mehreren Liegenschaften hangt die Objektstrategie wiederum von
der Immobilien- bzw. Portfoliostrategie ab und diese von den libergeordneten Zielgréssen
der Unternehmens- oder Eigentimer/innen-Strategie.

«Strategiehierarchie» im Gebaudebereich

Ziele
Unternehmen /
Eigentlimerinnen

Immobilienstrategie

Objektstrategie

Erneuerungs- und
Bewirtschaftungsstrategie

econcept

Figur 2: Die Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategie wird durch mehrere vorgelagerte Strategien
bestimmt; Quelle: Ott et al. 2013b, S. 7

Aufbauend auf der Objektstrategie werden die passenden Unterhalts- bzw. Erneuerungs-
und Bewirtschaftungsstrategien festgelegt. Diese definieren die Eingriffe, die Eingriffs-
zeitpunkte und die Eingriffstiefe (siehe Tabelle 13).

13 Erganzende Ausfuhrungen zu den Zielen der 6ffentlichen Hand finden sich im Anhang A-2.
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Ebene Zielgrossen
Immobilienstrategie Ganzes Portfolio und einzelne — Wertentwicklung
Objekte — Investitionsvolumen

— Finanzielle Zielgréssen: Ertrag, Kosten, Rentabilitat,
Risiko, Amortisationszeiten
— Standorte (Mikro- und Makrolage)
— Nutzungs- und Nutzer/innen-Segmente
— Transformierbarkeit
— Bau- und Gestaltungsqualitat
— Anforderungen an Unterhalt und Betrieb
— Okologische, gesellschaftliche und soziale Aspekte
— Image
Objektstrategie Einzelne Objekte Vorgesehene Objektentwicklung:
— Halten
— Entwickeln / Investieren
— Devestieren

Erneuerungs- und Be- Einzelne Objekte — Eingriffszeitpunkte
wirtschaftungsstrategie — Eingriffstiefe
— Massnahmenmix

Tabelle 13: Inhalt von Immobilien- und Objektstrategie

Fur unterschiedliche Eigentimerkategorien und Gebaudekategorien stehen unterschied-
liche Objekt- und Erneuerungsziele im Vordergrund. Zudem werden die Entscheide im
Zusammenhang mit der Geb&udeerneuerung durch diverse exogene Einflussfaktoren
und durch die internen Entscheidungsprozesse beeinflusst. Ein entsprechendes Ent-
scheidungsmodell findet sich im Anhang A-3, erganzende Ausfihrungen zu den Ent-
scheidungsprozessen im Anhang A-4.

2.2.2 Ziele und Motive in Bezug auf Erneuerungen (Mehr- und Einfamilienh&user)

Gemass einer Befragung von Mehrfamilienhausbesitzenden (Banfi et al. 2012) sind die
haufigsten Grinde fur Unterhalts- oder Erneuerungsmassnahmen der Werterhalt des
Gebaudes (65% der Antwortenden), ein konkreter Schaden bzw. das Erreichen des En-
des der Lebensdauer eines Bauteils, was wiederum mit dem Werterhalt des Geb&udes
zu tun hat (43%), hohe Energiepreise (36%), Umwelt- und Klimaschutziiberlegungen
(33%), die angestrebte Wertsteigerung des Gebaudes (25%) und Komfortanspriiche
(Schallschutz und generelle Attraktivitdt des Geb&dudes (22%), gréssere Wohnflache
(17%)) und Asthetik (18%). Auffallend waren in der Studie die vielen Mehrfachnennungen
beziglich der Motive (Deshalb ist die Summe der Prozentangaben grosser als 100%).

Bei den Einfamilienhausbesitzenden (Banfi et al. 2011, S. 56) stand der Ersatz von Bau-
teilen, die das Ende der Lebensdauer erreicht haben (Instandsetzung/Werterhalt), im
Vordergrund, neben Energiepreisuberlegungen, dem Wohnkomfort und &sthetischen
Aspekten. Auffallend war, dass bei Personen, die die Fassade saniert hatten, in Uber
80% der Félle die Instandsetzung als Motiv dusserten und Energiekosten kaum ein The-
ma waren. Hingegen lagen bei den Bauteilen Dach, Kellerdecke und Fenster die Instand-
setzung und die Energiekosten als Motive jeweils gleich auf.
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2.2.3 Kategorien von Gebaudeeigentiimern

Die meisten Wohnungen in der Schweiz sind in der Hand von Privatpersonen. Im Jahr
2000 waren es 73% der Wohneinheiten (BFS/VZ2000). Sie sind damit der grdsste aber
auch der heterogenste Eigentimertyp (Eigentimertyp geméss Definition VZ2000).

Eigentimertypen von Wohnungen nach Anteilen (Stand 2000)

= Privatpersonen
= Wohnbaugenossenschaften
Immobiliengesellschaften

Andere

econcept

Figur 3: Im Jahr 2000 waren 73% aller Wohnungen in der Hand von Privatpersonen; Quelle: BFS/VZ2000

Auch in Bezug auf die Geb&dudekategorien sind die Privaten mit 90% aller Geb&ude mit
Wohnnutzungen die grésste Besitzergruppe (BFS/VZ2000).

Gebé&ude nach Eigentimertyp (Stand 2000)

04 -
100% 4% andere

(=
80% - m 6ffentliche Hand

70%

m Versicherungen,

60% - Pensionskassen

50% = Immofonds,
Immogesellschaften,
Baugesellschaften

30% - = Wohnbaugenossenschafter

Stiftungen, Vereine

40% -+

20% -

® Privatperson(en)
10% -

0%

EFH 2-FH MFH andere
Wohngeb&ude
econcept
Figur 4: Bei den Mehrfamilienh&dusern sind 71% im Besitz von Privatpersonen. Die Versicherungen und

Pensionskassen sind dort die zweitwichtigste Besitzergruppe mit 9%; Quelle: BFS/VZ2000

In Anlehnung an Studien, welche im Rahmen von Energieforschung Stadt Zurich ent-
standen (u. a. Jakob et al. 2012, Wiencke et al. 2012, Ott et al. 2013a) und unter Beruck-



econcept / 19

sichtigung der vorliegenden Fragestellung werden die Eigentumer fir die Darstellung
ihrer Ziele in folgende Kategorien unterteilt:

— Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

— Offentlich-rechtliche Eigentiimerschaft

— Private Eigentimerschaft selbstnutzend

— Private Eigentimerschaft vermietend

— Pensionskassen, Versicherungen, Kapitalgesellschaften (1)

— Immobilienentwickler, Immobilien-Fonds, Immobilien-AG, Kapitalgesellschaften (2)

Details zu den Eigentiimerkategorien, ihren Objektzielen und Motiven fir die Wahl einer
bestimmten Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategie werden im Anhang A-2 ausfuhr-
lich erlautert. Nachfolgend findet sich eine Ubersicht dazu.

2.2.4 Ziele nach Eigentiimerkategorie im Uberblick

Die nachfolgende Tabelle fasst die Eigentimerkategorien und die ihnen zugeordneten
Objektzwecke — immer in Bezug auf Bestandesliegenschaften —, die Ziele der Objektstra-
tegien und die Motive fur die Wahl einer bestimmten Bewirtschaftungs- und Erneue-
rungsstrategie zusammen. Dabei handelt es sich um eine vereinfachende, nicht ab-
schliessende Zuordnung. Im Einzelfall kénnen durchaus andere Ziele oder Motive aus-
schlaggebend sein.



Eigentiimer-
kategorie

Eigentimertyp
Objektzweck

Hauptziel der Ob-
jektstrategie

Nebenziele

Investitionszeitraum
Investitionsvolumen
Werterhalt
Wertsteigerung
Rendite

Nutzen

Umwelt- und Klima-
schutz

Energiekostenre-
duktion

Bezahlbarer Wohn-
raum

Komfortverbesse-
rung

Gestaltungsqualitat
Risikovermeidung
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Pensions-
kassen/ Ver-
sicherungen/
Kapitalge-
sellschaften
1

rendite-

orientiert

Ifr. Finanzan-
lage

langfristige
Rendite

Diversifikation,
Image

Ifr.

>xX X X X

X

Genossen-  Offentlich-  Private Ei-  Private Ei-
schaften/ rechtliche gentiimer- gentiimer-
Stiftungen/  Eigentiimer-  schaft selbst- schaft ver-
Vereine schaft nutzend mietend
nutzungs- nutzungs- nutzungs- rendite-
orientiert orientiert’ orientiert orientiert
Wohnen Wohnen Wohnen Finanzanlage
Nutzenund  Wohnangebot  Nutzen und Ifr. Rendite
Komfort fir  fir spezifische Komfort
Bewohnende Gruppen
Wohnangebot Nutzen, Kom- Finanzanlage, evtl. Wohnan-
fur spezifische  fort, Vorbild- ~ Status, Image gebot fiir spe-
Gruppen, funktion zifische Grup-
Nachhaltigkeit pen
Hauptmotive fiir die Wahl einer bestimmten Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategie
Ifr. Ifr. Ifr. mfr./Ifr.
X X X X
X X X X
X
X X
X X X X
Nebenmotive fiir die Wahl einer bestimnmten Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategie
X X
X X X X
X X X
X X X X
X X X
X X X
X X X

Subventionen/
Steuerabzug

Immobilien-
Entwickler/
Immo-Fonds/-
AG/ Kapital-
gesellschaf-
ten (2)
rendite-
orientiert

kfr./mfr. Fi-
nanzanlage

kfr./mfr. Ren-
ditemaximie-
rung

Image

kfr./mftr.

X X X

Tabelle 14: Die Tabelle skizziert die Ziele der Objektstrategie und die zuséatzlichen Motive fur die Wahl einer
Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie pro Eigentimerkategorie. Selbstverstandlich sind im
Einzelfall andere Ziele und Motive mdglich.
! Die 6ffentlichen Hand halt Liegenschaften in der Regel, um damit spezifische Politikziele zu er-
reichen. Solange die Liegenschaft dazu nicht benétigt wird, ist die Bewirtschaftung ebenfalls ren-
diteorientiert und die Motive entsprechen denjenigen der «privaten Eigentimerschaft vermietend».
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2.3 Fazit zu den Zielen

Die politischen Ziele der 6ffentlichen Hand und die Ziele der privaten Geb&udeeigentu-
mer/innen sind nicht grundsatzlich gegensatzlich aber auch nicht kongruent. Der Fokus
der privaten Akteure liegt auf den dkonomischen Aspekten, wéahrend er bei der 6ffentli-
chen Hand bei dkologischen, sozialen und gesellschaftlichen Themen liegt — beim Aus-
gleich der externen Kosten von privatem Handeln. Damit die Ziele der 6ffentlichen Hand
im oOkologischen Bereich erreicht werden, muss das Handeln der privaten Akteure ver-
mehrt in diesen Bereich gelenkt werden.

Ziele bezuglich der Erneuerung von Gebauden: Eigentimer und 6ffentliche Hand

Eigentiimerkategorie
Genossen- Offentlich- Private Pensions- Immobilien-
schaft/ rechtliche Eigentiimer kasse/ Ver- Entwickler/
Stiftung / Eigentiimer- selbstnutzend/ sicherung/ Immo-Fonds/
Verein schaft vermietend Kapitalges. (1 Kapitalges. (2
Ziele der Akteure
Okonomisch Okologisch Sozial/Gesellschaftlich
Renditeorientiert Energieeffizienz Komfortsteigerung
Nutzungsorientiert Erneuerbare Energie Schallschutz
. . Bezahlbarer
Wertst Kl hut
ertsteigerung imaschutz Wohnraum
Werterhalt Umweltschutz . Wf)hn@um Al
niedrige Einkommen
Steueroptimierung Gestaltungsqualitat
Risikobegrenzung Denkmalschutz
Ortsbildschutz
Attraktivitat als Wohnqualitat/
Wohnstandort Stérungsschutz
Energie- Erdbebenschutz
Versorgungssicherheit Brandschutz

Ziele der offentlichen Hand / der Politik

econcept

Figur 5: Ziele der Eigentumerkategorien und Ziele der 6ffentlichen Hand; Darstellung auf der Basis von
Wiencke A. et al. 2012, Erganzungen econcept
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Aus Sicht der offentlichen Hand lassen sich die Ziele fur die nachhaltige Geb&audeerneue-

rung in Etappen wie folgt formulieren:

Die energetische Erneuerungsrate muss ungefahr verdoppelt werden um die Ziele
der Energiestrategie 2050 zu erreichen.

Jede Erneuerungsetappe soll so angelegt sein, dass das Gebaude nach allen noch
kommenden Erneuerungsschritten bis 2050 SIA-Effizienzpfad-kompatibel ist.
Bezuglich Verdichtung kommt die Erneuerung in Etappen an Grenzen. Sind Baure-
serven vorhanden, sollte neben der Realisierung im Bestand aus raumplanerischer
Sicht ein Abbruch und Ersatzneubau ebenfalls gepruft werden.

Eine Erneuerung soll zum Erhalt von attraktivem, zukunftsfahigem Wohnraum beitra-
gen. Auch bei kleinen Erneuerungsschritten muss die Zukunftsfahigkeit des Gebau-
des als Ganzes berucksichtigt werden.

Mit Erneuerungen in Etappen werden die Kosten und die Mietzinsaufschlage Uber die
Zeit verteilt und damit in ihrer unmittelbaren Wirkung gemildert. Bei Wohnraum flr
einkommensschwache Haushalte sollten neben der energetischen Erneuerung nur
notwendige und sinnvolle Anpassungen umgesetzt werden, um die Erneuerung nicht
zusatzlich zu verteuern (kein Luxus im Ausbau etc.).

Die Beeintrachtigung der Bewohner/innen soll so gering wie mdglich gehalten wer-
den.

Auch die Erneuerung in Etappen soll auf allfallige denkmal- und ortshildschutzerische
Vorgaben angemessen Ricksicht nehmen

Die ersten beiden Ziele stehen gemass der aktuellen politischen Gewichtung im Vorder-

grund.
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3 Die Erneuerungsstrategien in Zahlen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen vermitteln einen Uberblick {iber die Erneuerungstatig-
keit in der jungeren Vergangenheit. Sie stitzen sich unter anderem auf Zahlen aus 6f-
fentlichen Statistiken und aus diversen Studien, welche zwischen 2003 und 2014 zur
energetischen Gebaudeerneuerung erschienen sind4.

3.1  Uberblick zum Mengengeriist des Schweizer Gebaudeparks

In der Schweiz standen im Jahr 2011 rund 1.66 Mio. Gebaude mit Wohnnutzungen
(BFS/GWS 2011). 58% davon sind Einfamilienhduser (EFH), 26% Mehrfamilienhauer mit
reiner Wohnnutzung und 17% Wohngebaude mit Nebennutzung oder Gebaude mit teil-
weiser Wohnnutzung. Die nachfolgende Figur 6 zeigt die Verteilung der Gebaude mit
Wohnnutzung auf die Bauperioden.

Anzahl Geb&ude mit Wohnnutzung nach Bauperiode

400'000 -
350'000 - iibrige
Gebaude mit
2 300000 - Wohnnutzung
3
‘@ 250000 - = MFH
O]
‘S 200000 -
N
c
< 0'000
15 ] mEFH
100'000 -+
50'000 -
O T T T T T T
Vor 1919 1919 - 1945 1946 - 1960 1961 - 1980 1981 - 2000 2001 - 2011
erbaut erbaut erbaut erbaut erbaut erbaut
econcept
Figur 6: 58% der Gebaude mit Wohnnutzungen sind Einfamilienh&user. 22% aller Geb&ude mit Wohnnut-

zungen wurden zwischen 1961 und 1980 gebaut. Quelle: BFS/GWS 2011

14 jakob et al. 2014: «Energetische Erneuerungsraten im Gebaudebereich. Synthesebericht zu Geb&audehille und Heizanla-
gen.» // Banfi et al. 2011: «Erneuerung von Einfamilienhdusern». 1’350 ausgewertete Fragebogen aus den fiinf Kantonen
Aargau, Basel-Landschaft, Bern, Thurgau, Zirich. Erneuerungsverhalten der Einfamilienhauseigentimer/innen im Zeit-
raum von 1996 bis 2009. // Banfi et al. 2012: «An Analysis of Investment Decisions for Energy-Efficient Renovation of
Multi-Family Buildings». 1'700 Fragebogen aus den funf Kantonen Aargau, Basel-Landschaft, Bern, Thurgau, Zirich. Er-
neuerungsverhalten der Miet-Mehrfamilienhauseigentiimer/innen von 1996 bis 2010. // Rutter et al. 2008: «Praxistext Mi-
nergie-Modernisierung». 140 Minergie-Erneuerungen, 230 energetische Gebaudehillenerneuerungen ohne Minergie-
Label aus der deutschen Schweiz. // Ott et al. 2005: «Mobilisierung der energetischen Erneuerungspotenziale im Wohn-
baubestand». Befragt wurden knapp 400 Mehr- und Einfamilienhausbesitzende, die bereits an der Befragung von Jakob
M. et al. 2003 (siehe nachste Literaturangabe) teilgenommen hatten. // Jakob M. et al. 2003/2006: «Erneuerungsverhalten
im Bereich Wohngebaude». 1’000 Mehrfamilien- und rund 1’000 Einfamilienhduser in den Kantonen Aargau, Basel-
Landschaft, Bern, Thurgau, Zurich. Erneuerungsverhalten in den Jahren 1986 bis 2000.
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2011 befanden sich 77% aller Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern, davon 23% in ei-
nem Einfamilienhaus (BFS/GWS2011). In einer Studie zur Entwicklung der Energiebe-
zugsflache des Gebaudeparks ermittelte Wiest & Partner (Marmet et al. 2004), dass sich
im Jahr 2003 32% aller Wohn-Energiebezugsflache in Einfamilienhdusern befand, 47% in
Mehrfamilienhdusern und 21% in gemischt genutzten Gebauden.

Der SlA-Effizienzpfad Energie sieht vor, dass bis im Jahr 2050 alle bestehenden Gebau-
de in der Schweiz energetisch erneuert werden. Bezogen auf die Wohngeb&aude bedeutet
dies folgendes:

Bei einer durchschnittlichen Anzahl von rund 2.6 Wohnungen pro Gebaude kann davon
ausgegangen werden, dass im Jahr 2000 (diesbezigliche neuere Gebaude- und Woh-
nungsstatistik-Zahlen liegen nicht vor) noch 835’000 Gebaude mit Wohnnutzungen nicht
erneuert waren. Geht man davon aus, dass von diesen in der Zwischenzeit 10% energe-
tisch erneuert wurden und dass von 2001 bis 2011 rund 180’000 (BFS/GWS 2011) Ge-
baude hinzugekommen sind, miuissten von heute (Stand 2014) bis 2050 noch rund
930’000 Gebaude mit Wohnnutzungen erneuert werden. Dies entspricht rund 26’000 Ge-
bauden pro Jahr. In Bezug auf den gesamten aktuellen Wohngebaudebestand entspra-
che das einer energetischen Erneuerungsquotes von 1.6%.

Heute geht man davon aus, dass die jahrliche Quote energetischer Erneuerungen bei
rund 0.9% liegt. In den Energieperspektiven 2035 bewegen sich die im Modell ange-
nommenen Erneuerungsraten zwischen 0.7 und 1.4% fir die Jahre 1991 bis 2005 (je
nach Anzahl Wohneinheiten)16, Der Synthesebericht zu den Geb&audeerneuerungsraten
von Jakob et al. 2014a bestatigt die «Faustregel» von rund einem Prozent energetischer
Erneuerung pro Jahr (Jakob et al. 2014a, S. 21)17. Die heutige Rate energetischer Er-
neuerungen muss ungefahr verdoppelt werden, wenn die Ziele des SIA-Effizienzpfads
Energie bis 2050 erreicht werden sollen. Dies wurde auch durch die Studie «Geb&ude-
parkmodell» (Wallbaum 2009) gezeigt. Dort wird im Effizienz-Szenario (forcierte Erneue-
rungsstrategie) von einer um bis zu 100% erhdhten Erneuerungsrate pro Bauteil gegen-
Uber dem heutigen Stand (und gegentber dem Referenz-Szenario) ausgegangen.

«Erneuerungsstau»

Zu den obigen Ausfiihrungen ist jedoch anzumerken, dass in der Schweiz nicht von ei-
nem «Erneuerungsstau» beim Wohnbaubestand gesprochen werden kann. Dies zeigte
eine Studie von 2011 (Schalcher et al. 2011). Zwar besteht bei vielen Gebauden ein
technischer Erneuerungsbedarf, welcher sich jedoch mit der Marktlogik begriinden lasst.
Es bestehe bei 24% der Gebé&ude ein technischer Nachholbedarf an Erneuerungen bzw.
bei 46% aller Wohnungen. Besonders ausgepragt sei der Nachholbedarf in der Region
Genf-Lausanne auf Grund einer dort sehr restriktiven Gesetzgebung zur Eindammung

15 wmit energetischer Erneuerungsquote ist hier der Anteil der Gebaude gemeint, bei denen die Warmedammung der Geb&u-
dehille substanziell verbessert und erneuerbare Energietrager eingesetzt werden.

16 papei wird die Einsparung durch eine mittlere energetische Verbesserung pro energetisch erneuertes Gebaude auf 30%
bis 50% des urspriinglichen Heizenergiebedarfs geschatzt (Energieperspektiven 2035, Band 2, S. 75).

17 1n den Berechnungen von INFRAS zur quantitativen Wirkungsabschatzung der kantonalen Energiegesetze (Sigrist D.
2013, S. 31) wurde die aktuelle energetische Erneuerungsrate ebenfalls mit 0.9% pro Jahr veranschlagt.
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der Mietpreissteigerung. Der Nachholbedarf kénne damit erkléart werden, dass die Eigen-
timer gemass der Marktlogik erneuern, namlich nur dann, wenn damit eine (hdhere)
Rendite erzielt wird gegenlber dem Status quo. Die befragten Experten waren sich einig,
dass nur im Hinblick auf Ubergeordnete umwelt- und energiepolitische Ziele von einem
Erneuerungsstau gesprochen werden kann. Gerade um diesen Aspekt geht es jedoch im
vorliegenden Forschungsprojekt.

3.2 Die Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategien

Eine Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie folgt auf der Basis einer bestimmten
Objektstrategie, welche gemass den Zielen der Eigentimerschaft explizit (bei professio-
nellen Eigentiimern) oder implizit (bei unprofessionellen Privaten) verfolgt wird. Konkreter
Ausléser fur eine Sanierung ist oft der Umstand, dass eines oder mehrere Bauteile am
Gebéude das Ende der Lebensdauer erreicht hat. Reagiert wird darauf gemass der impli-
ziten oder expliziten Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie.

In den nachfolgenden Kapiteln werden folgende Strategien néher beschrieben und ihr
quantitatives Gewicht unter den verschiedenen Strategien abgeschatzt. Ein Uberblick zu
den Begrifflichkeiten findet sich auch im Kapitel 1.5 «Begriffsdefinitionen» in Tabelle 9
und Tabelle 10:

— Abbruch und Ersatzneubau

— Gesamterneuerung

— Instandsetzung

— Teilerneuerung oder Teilinstandsetzung
— in Etappen mit Gesamtkonzept
— adhoc ohne Konzept

— Weitere Erneuerungs- oder Instandsetzungsbereiche
— Inneninstandsetzung oder -erneuerung

— Erneuerung Haustechnik

3.2.1 Sanierungsinvestitionen generell

Die Wohnbauinvestitionen in der Schweiz betrugen 2011 28’400 Mio. CHF Davon entfie-
len auf «Umbau, Erweiterungen und Abbruch von Wohngeb&uden» 23% oder rund 6’500
Mio. CHF. Im Schnitt der letzten finf Jahre betrugen sie 5’500 Mio. CHF oder 22% der
Wohnbauinvestitionen. Die Umbauinvestitionen haben in den letzten Jahren etwas star-
ker zugenommen als die Neubauinvestitionen.
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Indexierte Entwicklung der Neu- und Umbauinvestitionen im Wohnungsbau
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Figur 7: Quelle: BFS Jahrliche Bau- und Wohnbaustatistik

Es liegt keine differenzierte Statistik vor, die Aussagen zum Erneuerungsanteil der Um-
bauausgaben oder gar zum Anteil energieeffizienter Erneuerungen erlauben wirde.

Auf Grund der Volkszahlungsdaten 2000 lasst sich ermitteln, dass von den damals (Jahr
2000) rund 3.6 Mio. Wohneinheiten in der Schweiz noch 61% nie renoviert wurden. Bei
einer Betrachtung nach Kantonen fallt auf, dass im Kanton Tessin tiefe 41% der Woh-
nungen noch nie renoviert wurden, im Kanton Genf hohe 85%. Die Zahlen lassen jedoch
keine Ruckschlisse auf die Art der bereits erfolgten Renovation und ihre energetische
Relevanz zu (Innensanierung oder Gebaudehiille etc.).

Renovierte/nicht renovierte Wohnungen nach Renovationsperiode (Stand 2000)

Wohnungen (Stand 2000)

m 1971 - 1980 renoviert
1981 - 1990 renoviert

1991 - 1995 renoviert
m 1996 - 2000 renoviert
® nicht renoviert

econcept

Figur 8: 39% des Schweizer Wohnungsbestandes galt 2000 als bereits einmal «renoviert». Allerdings
wird dieser Begriff nicht weiter differenziert; Quelle: BFS/VZ 2000
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Hinweise auf den Anteil energetischer Erneuerungen ergeben sich aus den nachfolgen-
den Ausfihrungen. Die Zahlen werden pro Erneuerungsstrategie aus den Bottom-Up-
Analysen der oben erwdhnten Studien zusammengefihrt.

3.2.2 Abbruch und Ersatzneubau

Die radikalste Erneuerungsstrategie ist der Geb&udeabbruch und ein anschliessender
Ersatzneubau. Diese Variante wird gewahlt, wenn es nicht nur um die Behebung eines
baulichen Problems sondern auch um die Reaktion auf veranderte Nutzerbedirfnisse
geht. Mit einem Ersatzneubau kénnen Wohnungsgrundrisse an den aktuellen und zukinf-
tigen Nutzerbedirfnissen orientiert werden. Wirtschaftlich interessant ist ein Ersatzneu-
bau vor allem dann, wenn dadurch Nutzungsreserven auf dem Grundstick realisiert wer-
den kdnnen, die bei einer Erweiterung am bestehenden Gebdude nicht oder nur mit
strukturellen Einbussen realisierbar wéren.

Eine Studie des Statistischen Amts des Kantons Zirichs von 2010 (Rey 2010) zeigt, das
im Kanton Zirich der Ersatzneubau gegentber dem Bau auf der griinen Wiese zahlen-
massig wichtiger wird. Ein Viertel der von 2003 bis 2008 neu erstellten Wohnungen im
Kanton entstanden in Ersatzneubauten. Rund die Halfte von ihnen an Orten, wo vorher
Wohnungen abgebrochen worden waren. Ersatzneubauten werden jedoch hauptsachlich
an hochpreisigen Lagen in der Stadt Zurich und am unteren Zirichsee erstellt. Anstelle
einer abgebrochenen Wohnung entstehen im Schnitt zwei neue. Zudem werden pro ab-
gebrochenem Quadratmeter Wohnflache drei neue Wohnquadratmeter gebaut. Dies ver-
deutlicht, dass ein Hauptkriterium fur den Abbruchentscheid die Méglichkeit ist, mit dem
Ersatzneubau die Nutzungsreserven auf der Parzelle zu aktivieren. In Ersatzneubauten,
fur welche Wohngebaude abgebrochen wurden, werden fast ausschliesslich Eigentums-
wohnungen erstellt. Nur gerade die Genossenschaften bauen geméss der Studie in Er-
satzneubauten Mietwohnungen. Wohnungen werden nur abgebrochen, wenn dies 6ko-
nomisch sinnvoller ist als ein Um- oder Ausbau demodierter Altbauten. Finanziell ist der
Verkauf von Stockwerkeigentum in der heutigen Marktsituation deutlich lukrativer als die
Vermietung, was sich in der Ersatzneubaustatistik widerspiegelt. Schweizweit lasst sich
ein stetiger Anstieg der Wohneigentumsquote beobachten. Lag diese 1990 noch bei
31.3%, betrug sie 2011 36.8% (Quelle: BFS/VZ1990/Strukturerhebung 2011). Am gréss-
ten war der prozentuale Anstieg der Eigentumsquote in den Kantonen Basel-Stadt, Zi-
rich und Schaffhausen mit einem Anstieg um je tber 30% von 1990 bis 2011. Allerdings
liegen diese Werte im internationalen Vergleich immer noch tief. In Deutschland betrug
die Eigentumsquote im Jahr 2000 43%, in Frankreich 55% oder in Grossbritannien 68%
(Quelle: BFS; EUROSTAT).

Das Beispiel aus dem Kanton Zirich illustriert, wie bei der Abbruch/Neubau-Strategie
nicht nur ginstiger Wohnraum verloren geht, sondern auch Miet- zu Gunsten von Eigen-
tumswohnungen verschwinden.

Voraussetzung fiur eine Abbruch/Neubaustrategie ist in der Regel, dass die betroffene
Liegenschaft weitgehend amortisiert und in den Biichern abgeschrieben ist. Andernfalls
misste die Wertvernichtung dem Neubau als Kosten angerechnet werden.
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Eine Studie von 2002 (Ott et al. 2002) ermittelte, ob ein Ersatzneubau einer Gesamter-

neuerung aus energetischer Sicht vorzuziehen sei. Dabei wurde davon ausgegangen,

dass sich das Geb&aude ohnehin vor einem Gesamterneuerungszyklus befindet. Grund-

satzlich muss der Heizwarmebedarf des Ersatzneubaus um 60 bis 80 MJ/a pro m? Ener-

giebezugsflache (EBF) bzw. 17 bis 22 kWh/a pro m® EBF tiefer sein als wenn das beste-

hende Geb&ude gesamterneuert wirde. Damit kénnte der anféangliche Mehraufwand an

grauer Energie fir den Abbruch und den Neubau von 2’000 bis 4’000 MJ/m? EBF energe-

tisch kompensiert werden. Unter anderem in den folgenden Fallen ist dies schwierig (Ott

et al. 2002, S. Z-5):

— Bei sehr grossen, kompakten Mehrfamilienh&usern mit guten Erneuerungsmaoglichkei-
ten (wenige Warmebricken im erneuerten Zustand)

— Bei gebaudetechnischen Voraussetzungen, die den Einbau moderner und effizienter
Geb&audetechnik und Einrichtungen erlauben.

— Bei sehr mildem, sonnigem Klima mit tiefem Heizenergieaufwand (z. B. in Tessiner
Tieflagen)

In allen anderen Fallen stehen die Chancen gut, dass bei einem Ersatzneubau die zu-

satzlich eingesparte Betriebsenergie die gegenuber einer Gesamterneuerung hdhere

graue Energie kompensieren kann, insbesondere dann, wenn rezyklierte Materialien in

betrachtlichem Ausmass eingesetzt werden kénnen.

2005 bis 2009 wurden im Kanton Zirich jahrlich im Schnitt 1’000 Wohnungen abgebro-
chen, was 0.15% des kantonalen Wohnungsbestands entspricht (Rey 2010). Fir die
Schweiz liegt keine detaillierte Auswertung des Abbruch/Neubauverhaltens vor. Die jahr-
liche Bau- und Wohnbaustatistik weist jedoch den Wohnungsabgang durch Abbriiche
aus. Gemass diesen Zahlen betrug die Abbruchquote 2010 und 2011 je ca. 0.05 %. Bei
der Erneuerungsstrategie durch Abbruch/Neubau kann deshalb davon ausgegangen
werden, dass es sich bisher schweizweit gesehen um ein marginales Phanomen handelt.
In Zukunft dirfte mit dem zunehmenden Druck zur Siedlungsverdichtung vor allem in den
Zentren und zentrumsnahen Agglomerationen der Ersatzneubau an Gewicht zunehmen.
Hinzu kommt, dass viele Bauten aus den Boomjahren (ab 1945) in ihren zweiten grosse-
ren Erneuerungszyklus kommen werden. Nachhaltige, energetisch sinnvolle Erneuerun-
gen sind ohnehin eine Herausforderung. Noch anspruchsvoller wird es, wenn bereits vor
langerem eine Instandsetzung oder Erneuerung stattgefunden hat. Dann mussen nicht
nur mit dem Originalmaterial sondern auch mit den nachtraglich angebrachten Bauteilen
gute Lésungen gefunden werden. Insbesondere fiir professionelle Eigentimer ist das oft
der Moment, Uber Abbruch und Ersatzneubau nachzudenken (Erfahrung auf der Praxis
von Meier + Steinauer).

3.2.3 Gesamterneuerung

Eine Gesamterneuerung liegt vor, wenn am Gebaude massgebliche Veranderungen vor-
genommen werden, so dass es nach der Erneuerung in wesentlichen Teilen einem Neu-
bau entspricht (SIA Merkblatt 2047). Der bauliche Eingriff ist bei einer Gesamterneuerung
so gross, dass bereits auf Grund der gesetzlichen Vorgaben im Rahmen des geforderten
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Energienachweises davon ausgegangen werden kann, dass es sich auch um energeti-
sche Verbesserungen handelt. Zudem werden im Rahmen von Gesamterneuerungen oft
Grundrisse verandert, Balkone an- oder Liftungen eingebaut, Kiichen und Bader ersetzt
oder sogar Flachen an- oder ausgebaut, was einer Baubewilligung bedarf.
Gesamterneuerungen werden vor allem dann vorgenommen, wenn eine Liegenschaft
weitgehend amortisiert ist und Reserven fur die Erneuerung vorhanden sind.

Eine Gesamterneuerung kann auch nur die Geb&udehulle betreffen. In der Regel wird
von einer Gesamtsanierung der Gebaudehiille gesprochen, wenn sowohl die Fassade,
wie auch die Fenster und das Dach saniert werden. Zu einer energetischen Verbesse-
rung kommt es nur, wenn nicht nur Instandsetzungsmassnahmen umgesetzt sondern
auch die Warmedammung der Gebaudeteile verbessert wird.

Die Kellerdecke (oder der Kellerboden und die Kellerwande) gelten ebenfalls als Gebau-
dehillenteile. Bei einer energetischen Erneuerung der Geb&udehulle muss die Kellerde-
cke bzw. der Abschluss des beheizten Bereichs im Untergrund in das Massnahmenpaket
einbezogen werden.

Gesamterneuerungen und Gesamtinstandsetzungen der ganzen Gebaudehille, welche
«am Stuck» erfolgen, sind selten. Sogar wenn eine langere Zeitperiode betrachtet wird
wie in Jakob et al. 2006 (S. 79), setzten nur 13% der befragten Mehrfamilienhausbesit-
zer/innen in den 15 Jahren von 1986 bis 2000 an allen drei Bauteilen Fassade, Fenster
und Dach irgendwelche Massnahmen um (15% an drei der vier Bauteile Fassade, Fens-
ter, Dach und Kellerdecke). Energieeffizienzmassnahmen an allen drei Bauteilen Fassa-
de, Fenster und Dach unternahmen nur noch 6%?%8. Die Strategie einer umfassenden
Erneuerung machte in der Studie Ott et al. 2005 bei den Einfamilienhdusern 7% und bei
den Mehrfamilienhdusern 12% aus.

Ziele |Rendite- | Hohe Gebdu- | Langfristige [Optimierung Gesamt Energe-
orientiert dequalitat Substanzer- | (u. a. gerin- tische
haltung ger Unter- Verbes-
halt) |serungen
Gebéudetyp | MFH MFH EFH | MFH EFH EFH MFH EFH
Strategie
Reine Instandhal- 8.9% 10.8% 8.9% [204% 21.7% 29.2% 15.5% 17.2% nein
tung, minimaler
Unterhalt
Fortlaufende In- 28.7% |33.8% 40.9% (40.8% 50.0% 44.4% 31.4% 41.4% nein
standsetzung
Schrittweise Erneue- | 41.6% [36.9% 37.3% |36.7% 23.9% 12.5% 372% 29.2% |teilweise
rung
Umfassende Erneue- | 18.8% [12.3% 8.0% |0.0% 2.2% 6.9% 1.7% 6.9% ja
rung
Andere, keine Angabe 2.0% 6.2% 49% |2.0% 2.2% 6.9% 42%  5.3% k. A.
Anzahl 101 65 225 49 46 72 239 360

Tabelle 15: Instandsetzung- und Erneuerungsstrategien bzgl. Gebaudehille nach Bewirtschaftungszielen in
Prozent der Befragten pro Bewirtschaftungsziel; Quelle: Ott et al. 2005 (S. 68 und 76)

18 weitere Ausfuhrungen zu den beobachteten Massnahmenpaketen vgl. Text zu Figur 10, S. 35.
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Verteilt auf die 15 Jahre der Betrachtungsperiode entsprechen die Zahlen der tatsachli-
chen Erneuerungen (Jakob et al. 2006) einer jahrlichen Gesamterneuerungsquote von
0.4% bis 0.53%. Gemass den gedusserten Strategien in der anderen Untersuchung (Ott
et al. 2005) werden bis 0.8% aller Gebaude theoretisch jahrlich energetisch an drei Ge-
baudehdillenteilen saniert.

3.2.4 Instandsetzung

Instandsetzungsmassnahmen werden in der Umgangssprache oft mit «Pinselsanierung»
bezeichnet, weil es sich meistens um oberflachliche Massnahmen handelt. Im Fall der
Fassade sind damit z. B. Ausbesserungen und ein neuer Anstrich gemeint. Eine Instand-
setzung kann Bauteile innen oder aussen umfassen. Sie dient der Wiederherstellung der
Gebrauchsfahigkeit des Bauteils bzw. der ganzen Immobilie bei einer Gesamtinstandset-
zung. Instandsetzungsmassnahmen haben keine energetischen Verbesserungen und
keine Wertsteigerung des Gebaudes zur Folge. Zudem ist dazu meistens keine Baubewil-
ligung notwendig. Die Zahlen aus Banfi et al. 2012 zeigen, dass beispielsweise 40% bis
80% der Fassadensanierungen reine Instandsetzungsmassnahmen sind. Gemass der
NFP54-Studie betragen die Soll-Instandsetzungsinvestitionen in der Schweiz 0.8% des
Gebaudewerts pro Jahr bzw. je nach Berechnung 10.37 Mia. CHF oder 12.4 Mia. CHF an
Soll-Instandsetzungsinvestitionen fur Wohnbauten pro Jahr. Allerdings werden die Soll-
Investitionen bei weitem nicht erreicht (Schalcher et al. 2011, S. 76, S. 197, S. 206).

3.2.5 Teilerneuerung und Teilinstandsetzung

Teilsanierung in Etappen mit Gesamtkonzept

Bei den meisten Sanierungen handelt es sich um die Erneuerung oder Instandsetzung
einzelner Bauteile oder von Teilen von Bauteilen: wenn von einzelnen Bauteilen nicht das
gesamte Element erneuert wird. Nur in einer Minderheit der Félle werden Instandsetzun-
gen und Erneuerungen mit einem Gesamtkonzept geplant und anschliessend tiber meh-
rere Jahre als Teilsanierungen ausgefuhrt. Einfamilienhausbesitzer sanieren geméss der
Studie von 2011 (Banfi et al. 2011) in 55% der Falle etappiert Uber mehr als zwei Jahre.
Nur 18% der Besitzer verfligten beim Start von Massnahmen Uber ein Gesamtkonzept
(Banfi et al. 2011, S. 54). Bei den Minergie-Sanierungen (Rutter 2008) wurde nur in 10%
der Falle in Etappen saniert, dann jedoch zu 85% mit einem Gesamtkonzept, weil sonst
die Minergieanforderungen kaum erreicht werden konnten. In derselben Studie zeigte
sich, dass umfassende Gebaudehullenerneuerungen (zwei der drei Bauteile Dachdam-
mung, Fassadenddmmung, Fenstererneuerung aber nicht Minergie-Label) in 16% bis
23% der Falle Gber mehr als zwei Jahre etappiert werden. Bei solch grossen Sanierun-
gen wird in rund 65% der Falle mit einem Gesamtkonzept gearbeitet. Ott et al. 2005 (S.
66 und S. 68) fanden heraus, dass rund 30% der Einfamilienhausbesitzenden eine Stra-
tegie der schrittweisen Erneuerung verfolgen, tiber 40% der Befragten machen fortlau-
fende Instandsetzungen.

Bei der Mehrfamilienhaus-Studie von Banfi et al. (2012, S. 37) zeigte sich, dass nur 8%
Sanierungs- oder Erneuerungsmassnahmen auf Grund einer langfristigen Planung bzw.
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des Portfoliomanagements ergreifen. Im Fall der energetisch erneuerten Fassaden hat-
ten 16% gemass einer Langfristplanung gehandelt, bei reinen Instandsetzungsmassnah-
men an der Fassade geschah dies bei 10% gemass einer Langfristplanung.

Die nachfolgende Grafik illustriert die Anteile an Erneuerungen in Etappen mit dem Da-
tenschwerpunkt bei den Einfamilienh&usern. Die reprasentativere Studie zu den Einfami-
lienhauser (Banfi 2011), welche nicht nur Minergie- und grosse Erneuerungen sondern
auch Teilerneuerungen und nicht-energetische Sanierungen einbezog, zeigt, dass ener-
getische Erneuerungsmassnahmen ofter Gber mehr als zwei Jahre verteilt werden als
reine Instandsetzungen.

Anteil der Uber mehr als zwei Jahre etappierten Instandsetzungen und Erneuerun-
gen

MFH grosse Erneuerung

MFH Minergie-Erneuerung -
EFH grosse Erneuerung _

Daten Ritter 2008

EFH Minergie-Erneuerung

EFH nur instandgesetzt m

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Daten Banfi 2011

econcept

Figur 9: Anteil der Uber mehr als zwei Jahre etappierten Massnahmenpakete; Quellen: Banfi et al. 2011,
Rutter et al. 2008, Bearbeitung econcept

Teilsanierung adhoc ohne Gesamtkonzept

Die grosse Mehrheit der Instandsetzungen und Erneuerungen findet als Teilsanierungen
ohne Gesamtkonzept statt. Bei den Einfamilienhausbesitzern/innen erneuern 82% ohne
Gesamtkonzept (Banfi et al. 2011). Ein Bauteil wird erneuert, wenn es dringend notwen-
dig wird. Oft wird nicht einmal das ganze Bauteil ersetzt, sondern nur dort geflickt, wo es
notwendig ist. Gemass den Zahlen zu den Miet-Mehrfamilienh&usern (Banfi et al. 2012)
werden bei den Fenstern und der Kellerdecke in rund 30% der Falle nicht alle Fenster
bzw. nicht die ganze Kellerdecke saniert. Bei Dach und Fassade sind es zwischen 10%
und 20%, welche bei einer Sanierung nicht vollstandig erneuert werden. Uber 90% der
Befragten, die Sanierungs- oder Erneuerungsmassnahmen durchgefuhrt hatten, handel-
ten ohne Langfriststrategie.
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Die folgende Tabelle zeigt die jahrlichen Quoten fir energieeffiziente Erneuerungen pro
Bauteil bei Miet-Mehrfamilienhdausern. 0.4% bis 1.8 % aller Fassaden werden pro Jahr
energetisch erneuert. Bei den Gebé&uden, die vor 1960 erstellt wurden, werden 20% bis
40% der «bearbeiteten» Fassaden energetisch erneuert. Bei den ubrigen 60% bis 80%
der Renovationen handelt es sich um reine Pinselsanierungen ohne energetischen Ef-
fekt. In Schnitt wird nur in 18% der Falle bei Fassadensanierungen nur ein Teil der Fas-
sade renoviert. Allerdings ist dieser Prozentsatz bei energieeffizienten Erneuerungen
etwas hoher als bei Instandsetzungen.

Ein Fensterersatz bringt eigentlich immer eine energetische Verbesserung, weil es die
schlecht isolierenden Fenster von friher gar nicht mehr gibt. Die nicht-energetische Ver-
sion davon ist die Ausbesserung von Fenstern, Glasersatz oder ein Neuanstrich.

Die unterschiedlichen Erneuerungsraten pro Bauteil wiederspiegeln primér ihre unter-
schiedliche Lebensdauer. Um keine Werte zu vernichten ist es grundsatzlich 6konomisch
sinnvoll, jeweils nur Bauteile zu ersetzen, deren Lebensdauer abgelaufen ist.

Jéhrliche Quote energieeffizienter Anteil Energieeffizienz- Unvollsténdigkeit der
Erneuerungen aller Gebéude erneuerungen am Total der ~ Massnahme
Sanierungen
Baujahr vor Baujahr nach Baujahr vor 1980 Nicht ganzes Bauteil einbe-
1980 1980 zogen
Fenster 3-6% 0.5-3% 90% bei 30%
Fassade 0.4-1.8% 0-0.6% 20-40% (<1960) bei 18% 2
40-60% (>1960)
Steildach 1.0-2.7% 0.5-0.8% 70-80% bei 20% °
Flachdach 1.8-4.2% zu wenig Daten 70-80% bei 12%
Kellerdecke ~ 0.3-2% zu wenig Daten 80-90% bei 28%

Tabelle 16: Jahrliche Sanierungsquoten Miet-Mehrfamilienh&duser (Quelle: Banfi et al. 2012, Bearb. econcept).
! Anteil hoher bei Gebauden <1900 und >1980, % Anteil hoher bei Gebauden <1900 und Energie-
effizienz-Sanierungen 1961-1970, ® Anteil tiefer bei Energieeffizienz-Sanierungen

Die Raten fur energetische Erneuerungen, welche in der Einfamilienhaus-Studie ermittelt
wurden (Banfi et al. 2011), sind mit der Miet-Mehrfamilienhaussituation vergleichbar
(Banfi et al. 2012). Es tritt bei den Einfamilienhdusern jedoch noch deutlicher hervor,
dass bei energieeffizienten Fassadenerneuerungen der Anteil an Teilerneuerungen (nicht
ganze Fassade) viel hoher ist als bei Instandsetzungsmassnahmen an der Fassade. Zu-
dem wird deutlich, dass bei energetischen Erneuerungen des Dachs oder Estrichs fast
immer das ganze Bauteil erneuert wird (Banfi 2012, S. 131).

Im Rahmen des Nationalen Forschungsprogramms 54 (Nachhaltige Siedlungs- und Infra-
strukturentwicklung) wurden die friilher von Jakob (Jakob et al. 2006) ermittelten energe-
tischen Erneuerungsraten korrigiert um die Uberschatzung durch nicht vollstandig erneu-
erte Bauteile und auf Grund eines Vergleichs mit anderen anndherungsweisen Erhebun-
gen. Schliesslich wurden die Einfamilienhduser- und Mehrfamilienhduserquoten flachen-
gewichtet zusammengefuhrt, was folgende energetische Erneuerungsraten pro Bauteil
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ergibt (gerundet, pro Jahr): Fenster 1.7%, Fassade 0.8%, Boden/Kellerdecke 0.65%,
Flachdach 1.7%, Estrichboden 0.7% (Schalcher et al. 2011, S. 222/223).

Im Jahr 2014 haben Jakob et al. (Jakob et al. 2014a) die energetischen Erneuerungsra-
ten im Gebaudebereich von 2001 bis 2010 auf Grund der vorhandenen Studien neu be-
rechnet. Dabei wurden neu ebenfalls die Bauteile, die nur teilweise erneuert wurden, nur
anteilsmassig gezahlt. Fur alle Gebaude bis Baujahr 1990 wurden folgende Zahlen ermit-
telt:

Instandsetzung energetische Erneuerung Anteil energetische Erneue-
rung am Total
EFH MFH EFH MFH EFH MFH
Fenster 1.1% 0.5% 2.1% 3.0% 66% 86%
Fassade 1.8% 1.6% 0.6% 0.7% 25% 30%
Steildach 0.4% 0.5% 1.2% 1.5% 75% 75%
Kellerdecke 0.2% 0.1% 0.4% 0.9% 67% 90%

Tabelle 17: Jahrliche Erneuerungsraten pro Bauteil fir Bauten bis Baujahr 1990; Erfassungsperiode: 2001 bis
2010; Quelle: Jakob et al. 2014a, Bearb. econcept

Massnahmenpakete

Die Studie von Jakob (Jakob et al. 2006) hat die Erneuerungspakete untersucht und ge-
sehen, dass kaum gréssere Erneuerungspakete gebildet wurden. Selbst wenn die ganze
untersuchte Erneuerungsperiode 1986 bis 2000 zusammengefasst wird, dominieren die
Einzelmassnahmen und Zweierkombinationen. Mit 11% ist der alleinige Fensterersatz die
haufigste Massnahme, gefolgt von der energetisch unwirksamen Fassadeninstandset-
zung und der energetisch nur méassig wirksamen Kombination von Fenstererneuerung
und Instandsetzung der Fassade.

35% der befragten Mehrfamilienhausbesitzer haben in 15 Jahren gar keine Erneuerun-
gen vorgenommen. Das bedeutet, dass 65% irgendetwas an ihrem Haus gemacht haben.
Das entspricht einer Sanierungstatigkeitsquote von 4.3% pro Jahr. 15% der befragten
Mehrfamilienhausbesitzer haben in den untersuchten 15 Jahren (1986 bis 2000) an min-
destens drei Bauteilen der Gebaudehille (Fassade, Fenster, Dach, Kellerdecke) irgen-
detwas gemacht. Bei nur 8% handelte es sich in allen drei Fallen um energetische Mass-
nahmen am jeweiligen Bauteil. Nur bei 3% kam uber die 15 Jahre eine Erneuerung der
gesamten Gebaudehille zustande, d.h. eine energetische Erneuerung von Fenstern,
Fassade, Dach und Kellerdecke (Jakob et al. 2006, S. 78/79).
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Massnahmen-Kombinationen Mehrfamilienhduser (15-Jahres-Periode 1986-2000)
(Auszug)

Anteile

0% 5% 10% 15% 20%  25% 30%  35%

Fensterersatz *

Fassadeninstandsetzung

Fensterersatz + Fassadeninstandsetzung

Dachisolation :
Fassadenisolation + Fensterersatz

Fensterersatz + Fassaden- + Dachinstandsetzung
Dachinstandsetzung

Fensterersatz + Dachisolation

Gesamtsanierung (Fenster, Dach- +
Fassadenisolation, mit oder ohne Kellerdecke) |

Keine Gebaudehill-Massnahmen

andere Kombinationen

[r— Energetische teilweise energetische keine energetische
Massnahme Massnahme Massnahme

econcept

Figur 10:  Massnahmen-Kombinationen bei Mehrfamilienh&usern von 1986 bis 2000; Quelle: Jakob et al.
2006, Bearb. econcept

3.2.6 Weitere Sanierungsbereiche

Inneninstandsetzung oder -erneuerung

Innensanierungen konzentrieren sich auf die Bereiche innerhalb des Geb&udes. Dabei
geht es um neue Anstriche oder je nach Eingriffstiefe um neue Boden, Kiiche, Bader etc.
Die Inneninstandsetzungen und -erneuerungen sind in Bezug auf den Heizwarmebedarf
und das Warmwasser wenig energierelevant, solange das Gebaude schlecht isoliert ist
und viel Heizenergie braucht. Wird oder wurde jedoch die Geb&udehille gedammt und
dadurch der Gesamtenergiebedarf des Gebaudes gesenkt, hat der Haushaltverbrauch
plotzlich einen grossen Anteil am Gesamtverbrauch. Ein wassersparender Duschkopf hat
dann einen starken Einfluss auf den Gesamtenergiebedarf. Der Ersatz alter Haushaltge-
rate wie Waschmaschine oder Kuhlschrank fihrt zu einer Reduktion des Haushaltstrom-
bedarfs. In der vorliegenden Studie geht es schwergewichtig um die Ziele und Potenziale
im Bereich der Gebaudehullenerneuerungen und der Geb&audetechnik. Deshalb wird auf
die Effekte von Innenerneuerungen und vom Ersatz von ineffizienten Haushaltgeraten
nur am Rande eingegangen (vgl. auch Kapitel 6 und die dazugehdrigen Anhéange A-10
und A-11). Innensanierungen kénnen selbstverstandlich auch mit Teilerneuerungen der
Gebaudehulle kombiniert werden. Sie erfolgen meistens, wenn der Innenausbau am En-
de der Lebensdauer angekommen ist und/oder nicht mehr den Bedirfnissen der Bewoh-
ner/innen entspricht (demodierter Ausbau).
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Erneuerung Haustechnik

Die Erneuerung der Haustechnik kann entweder im Zusammenhang mit anderen Mass-
nahmen erfolgen oder unabhéngig davon. Oft werden Heizungen ohne weitere Eingriffe
am Gebd&ude ersetzt — sei es durch den Ersatz des alten Brenners durch einen gleicharti-
gen, neuen oder sei es durch den Wechsel auf eine andere Energiequelle. Neue Verteil-
systeme (Heizungssystem aber auch Elektroverteilung) werden oft mit anderen Erneue-
rungsmassnahmen im Innenbereich kombiniert. Wenn Leitungen neu verlegt oder LUf-
tungen eingebaut werden, liegt mindestens ein neuer Anstrich nahe. Beim Ersatz des
Heizungssystems (Verteilung) kommen gesetzliche Vorgaben zum Tragen (wie die Um-
setzung der verbrauchsabhangigen Heizkostenabrechnung oder der Einbau von Ther-
mostatventilen), welche beim alleinigen Brennerersatz nicht eingehalten werden miissen.
Die Haustechnik wird erneuert, wenn sie das Ende ihrer Lebensdauer erreicht hat oder
im Zusammenhang mit grésseren Erneuerungspaketen, insbesondere mit der Erneue-
rung der Gebaudehiille.

3.2.7 Zusammenfassung zu den Erneuerungsstrategien
Haufigkeit der Strategien

Die Strategien Teilerneuerung und Teilinstandsetzung sind die am h&ufigsten beobachte-
ten Arten der Erneuerung. Gesamterneuerungen und Abbruch/Ersatzneubau sind zah-
lenmassig viel seltener. Die Instandsetzungen oder Erneuerungen in Etappen bzw. Teil-
schritten ist daher die Regel und nicht die Ausnahme.

— Abbruch/Ersatzneubau: spielt eine untergeordnete Rolle mit einer Abbruchquote bei
den Wohnungen von schweizweit ca. 0.05% pro Jahr, im Kanton Zirich 2005 bis
2009 0.15% pro Jahr.

— Gesamterneuerung der Gebaudehille: Die Quote dieser Erneuerungstatigkeit betragt
historisch betrachtet nur 0.4% pro Jahr, sogar wenn fir diese Zahl auch die Falle be-
ricksichtigt wurden, bei deinen im Verlauf von 15 Jahren schliesslich eine Gesamter-
neuerung (Uber mehrere Schritte) erfolgte (Jakob et al. 2006).

— Teilerneuerungen und Teilinstandsetzungen: Im Bereich der Miet-Mehrfamilienh&user
betragt die Quote der Sanierungstatigkeit 4.3% pro Jahr. In diesem Anteil sind alle
Massnahmen vom Streichen der Fensterrahmen bis zur energetischen Erneuerung
des Daches eingeschlossen.

— Generell nehmen 30% bis 55% der Einfamilienhausbesitzer Sanierungen tber mehr
als zwei Jahre etappiert vor.

— Bei den Eigentimer/innen, die tGber mehrere Jahre verteilt erneuern, fallt beim Ver-
gleich der verschiedenen Studien auf, dass weitgehendere Erneuerungen (nach Mi-
niergie oder mindestens zwei Gebaudehiillteile vollstandig energetisch erneuert) der
Anteil der Personen, die nach einem langfristigen Konzept erneuern, deutlich héher
ist (65% bis 85%) als bei der Studie, welche alle Instandsetzungs- und Erneuerungs-
massnahmen betrachtete (8% bis 18%).
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— Wenn der Anteil der Personen, die einerseits in kleinen Teilschritten erneuern und
dennoch mit einem langfristigen Konzept erneuern ins Verhéltnis setzt zum Total
(gemass der ausgewerteten Studien), handelt es sich 8% bis 15%, die nach einem
langfristigen Konzept in Etappen erneuern.

Die Zahlen zeigen, dass in der Schweiz hauptsachlich (in Uber vier Funfteln der Falle)
Teilsanierungen (Erneuerung und Instandsetzung) durchgefiihrt werden. Gréssere Mass-
nahmenpakete werden oft Uber mehrere Jahre verteilt. Viele Teilsanierungen erfolgen ad
hoc nach unmittelbarem Bedarf und nicht mit einem Gesamtkonzept. Der Begriff «Erneu-
erung oder Instandsetzung in Etappen» ist insofern missverstandlich, als dieser tenden-
ziell ein Gesamtkonzept impliziert, welches etappiert wird. Die Etappierung erfolgt in den
meisten Fallen jedoch pragmatisch, nach Massgabe der auftauchenden «Probleme»
(wie beispielsweise wenn ein Bauteil defekt ist).

Vor- und Nachteile der Strategien fur die Eigentimerschaft

Die Wahl der geeigneten Erneuerungsstrategie hangt von der Situation beim Gebaude
(Zustand, Probleme, Lage), den Motiven der jeweiligen Eigentiimer/innen und deren Ge-
wichtung der massgeblichen Zielsetzungen ab.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Erneuerungsstrategien mit inrem Einsatzbereich und
den Vor- und Nachteilen fur die Liegenschaftseigentimer/innen zusammen (Kombination
der Erkenntnisse aus den Kapitel 2 und 3).
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Strategie Wann kommt sie zum Einsatz  Vorteile fiir Eigentiimer/in Nachteile fiir Eigentiimer/in
Abbruch/ Ersatz- - Wenn Liegenschaft amortisiert - Optimal reagieren auf neue - Grosser Finanzaufwand
neubau und in schlechtem Zustand Nutzerbediirfnisse (kann je nach Ziel auch ein
- Um auf gednderte Nutzerbe- - Realisierung von Ausnut- Vorteil sein)
durfnisse zu reagieren zungsreserven und —boni - Wertvernichtung falls nicht
- Im Zusammenhang mit Nut- - Neupositionierung am Markt vollstdndig abgeschrieben
zungsreserven. (Neuvermietung oder Verkauf - Ertragsausfalle wahrend
als Stockwerkeigentum) Bauzeit bzw. bei Selbstnut-
- Grosse Betriebsenergieein- zern: temporére Ersatzlo-
sparungen gegentiber Altbau sung finden
Gesamt- - Wenn Liegenschaft weitgehend - Alles auf einmal erneuern - Grosser Finanzaufwand
erneuerung amortisiert (einmalige Belastigung, gros-  (kann je nach Ziel auch Vor-
- Wenn Abbruch/Neubau keine ser Komfortfortschritt) teil sein)
Option (z. B. weil weiter ge- - Kiindigungen und Neuposi- - Lésungen fiir Mieter (oder
wohnt werden kénnen muss, tionierung am Markt mdglich sich selbst) finden wahrend
Denkmalschutzvorschriften - Auch Erneuerung in bewohn- Bauzeit (wenn keine Ge-
0.4.) tem Zustand méglich samtkiindigung)
- Bausubstanz gut - Grosse Betriebsenergieein- - Mietzinseinbussen wegen
- Gute Erneuerungsvorausset- sparungen gegentiber vor Mietzinserlassen oder Er-
zungen (z. B. kompaktes Vo- Erneuerung tragsausfalle wahrend Bau-
lumen, Warmebriickenarm zeit
realisierbar)
- Nutzungsreserven irrelevant
oder im Bestand realisierbar
Instandsetzung - Wenn nur eine optische Auf- - Wiederherstellung der Ge- - Keine Komfortverbesserung

wertung und funktionelle Wie-
derherstellung angestrebt wird.

brauchsfahigkeit

- Mit wenig Geld optisch viel
erreichen

- Im bewohnten Zustand még-
lich.

- Keine Substanzverbesse-
rung/Wertvermehrung

- Keine Betriebsenergieein-
sparungen

Erneuerung /
Instandsetzung
in Etappen mit
Konzept

- Bei vorausschauender Planung
- Bei begrenzten finanziellen
Mitteln pro Zeiteinheit

- Planbare Ausgaben.

- Aufeinander abgestimmte
Massnahmen

- Bauteile werden «aufge-
braucht» bis zur Erreichung
des Endes ihrer Lebensdauer

- Abzlige bei den Steuern tber
die Zeit verteilt

- Erstaufwand fur Gesamtkon-
zept

- Alifalliger spaterer Anpas-
sungsbedarf des Konzept (z.
B. wegen Verscharfung der
Standards)

Teilerneuerung
l-instandsetzung
ohne Konzept

- Wenn Massnahmen erst ange-
gangen werden, wenn ein
Problem auftaucht.

- Abzlige bei den Steuern Uber
die Zeit verteilt

- Kein Planungsaufwand.

- Bauteile werden «aufge-
braucht»

- Aufwénde kommen unerwar-
tet

- Chancen von Synergien
werden verpasst und ener-
getisches Sparpotenzial
vergeben

Innensanierung
/-erneuerung

- Innenausbau demodiert oder
am Ende der Lebensdauer

- funktionelle Wiederherstellung
oder Aufwertung

- oft bei Mieterwechsel

- In bewohntem Zustand még-
lich

- Mietzinseinbussen oder
Unannehmlichkeiten wah-
rend Bauzeit.

Erneuerung
Haustechnik

- Wenn Heizung oder Verteilsys-
teme das Ende ihrer Lebens-
dauer erreicht haben

- Im Rahmen von Gesamterneu-
erungen beim Umstieg von
fossilen auf erneuerbare Ener-
gietrager

- Wéarmeerzeugung kann ohne
anderweitige Eingriffe ersetzt
werden

- gut fiirs dkologische Gewis-
sen, weil beim Umstieg von
fossilen auf erneuerbare
Energietrager starke Redukti-
on der CO2-Emissionen

- Ohne Einbezug der Geb&u-
dehlle Gefahr von zukiinfti-
ger Uberdimensioniertheit
des Systems

Tabelle 18: Ubersicht zu den Strategien der Bewirtschaftung und Gebaudeerneuerung und ihren Vor- und
Nachteilen fur die Geb&audeeigentiimer/innen
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Eignung der Strategien flr bestimmte Zielsetzungen

Die nachfolgende Tabelle zeigt, dass insbesondere die Strategie der Teilerneuerungen
mit verschiedenen Zielen vereinbar ist. Die Instandsetzungen, welche ebenfalls in Teil-
schritten ausgefihrt werden kénnen, sind energetisch unwirksam und damit mit den
energie- und klimapolitischen Zielen der 6ffentlichen Hand nicht kompatibel.

Eignung der Erneuerungsstrategien in Bezug auf die Ziele der Eigentiimer/innen
und der 6ffentlichen Hand

Teil- .
Erneuerungs- und reine
. Ersatz- Gesamt- [erneuerung| Instand-
Bewirtschaftungs . Instand-
. neubau |erneuerung (=in setzung
strategie haltung
Etappen)

Ziele der privaten Eigentimer/innen
Finanzanlag

Wohnen
Objektzweck selbstnutzen

Wohnen gemeinnitzig

Hohe Renditg
. Nutzen und Komfor
Ziel der

Objektstrategie Bezahlbare-
Wohnraum

Image|

Kurz (buy and sell

Langfristig mi

Verkaufsoption

Langfristig ohng

Verkaufsoption
Hoch (Anlagedruck

Investitions —
Steueroptimier

volume -
Gering

Werterhalt
Wertsteigerung
EnergieeffizienZ

Gestaltungsqualitd
Risikovermeidund
Umwelt- und Klimaschutj

Investitions
zeitraum

Ziele der 6ffentlichen Hand
CO,-Reduktion
Reduktion Energieverbrauc
Umstieg auf erneuerbare Energie|
Siedlungsverdichtung nach inne

Erhalt von giinstigem Wohnrau
Erhalt von baukulturellen Werte
Figur 11: Die Tabelle fasst die Eignung der jeweiligen Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie pro

Objektzweck bzw. -ziel der Eigentimer/innen und bezuglich der Ziele der 6ffentlichen Hand zu-
sammen: grin = gut geeignet, orange = eher ungeeignet, rot = nicht geeignet

econcept

Damit die energie- und klimapolitischen Ziele, welche im SlIA-Effizienzpfad Energie fur
Gebaude auf die Betriebsenergie und die Erstellungsenergie heruntergebrochen wurden,
erreicht werden, missen Gebaudeerneuerungen den Umstieg von fossiler auf erneuerba-
re Energie mit guten Dammwerten kombinieren. Im Fall von Erneuerungen in Etappen
bedeutet dies, dass auch Teilschritte konsequent auf das Ziel des minimalen Bedarfs an
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nicht erneuerbarer Primarenergie ausgerichtet sein sollten. Nur dann sind sie mit den
energie- und klimapolitischen Zielen kompatibel.
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4 Treiber und Hemmnisse der Wahl von energetischen
Massnahmen

4.1 Die Strategien aus energetischer Sicht

Ob mit einer bestimmten Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie das Optimum an
Primarenergieeinsparung und CO,-Reduktion erreicht wird, hangt von ihrer konkreten
Umsetzung und den resultierenden Kosten ab. Theoretisch kann eine energetische Er-
neuerung in Etappen gleich gute Werte erreichen wie ein Abbruch mit Ersatzneubau —
insbesondere wenn dabei die graue Energiel® des Materials beriicksichtigt wird.

Die nachfolgende Grafik zeigt schematisch, welche Objektstrategien zu welchen Erneue-
rungsstrategien und zu welchen energetischen Resultaten fihren — in Abhangigkeit da-
von, ob energetische Massnahmen umgesetzt werden oder nicht.

19 Graue Energie wird im SIA-Effizienzpfad Energie (SIA 2040, S. 12) definiert als «Gesamte Menge nicht erneuerbarer
Priméarenergie [von verbautem Material, Anm. der Verf.], die fur alle vorgelagerten Prozesse, vom Rohstoffabbau tber
Herstellungs- und Verarbeitungsprozesse und fir die Entsorgung, inkl. der dazu notwendigen Transporte und Hilfsmittel,
erforderlich ist.».
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Figur 12:  Objektstrategien, zugehorige Erneuerungsstrategien und mogliches energetisches Resultat.
Zusatzliche energetischen Massnahmen = Massnahmen, die liber die gesetzlichen Anforde-

rungen hinausgehen;

! Bei Bestandesbauten in der Regel nur mit sehr grossem finanziellen Aufwand realisierbar;

Grafikgrundlage aus Ott W. et al. 2013 TP 2.2.3, angepasst durch econcept

4.2  Treiber fur das Ergreifen von energetischen Massnahmen20

Energetische Massnahmen werden am ehesten ergriffen, wenn

— bei einem Gebéaude ohnehin gréssere Eingriffe anstehen,

— mit einer Modernisierung eine notwendige Anpassung an die Nutzerbedirfnisse be-

vorsteht,

20 Erganzende Ausfihrungen zu den Treibern fur die Wahl von energetischen Erneuerungsmassnahmen und Quellenang a-
ben finden sich im Anhang A-5.
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— ein Ausbau der Wohnflache erfolgt,
— das Gebéaude generell schlechte Dammwerte aufweist

— und seine Architektur nicht als besonders erhaltenswert erachtet wird.

Energetische Massnahmen werden 6fter aus Umweltschutzmotiven als aus wirtschaftli-
chen Uberlegungen gewahlt.

Eigentumer/innen, welche bei einer Erneuerung selbst vom erhéhten Wohnkomfort profi-
tieren (selbst im Gebaude wohnen), investieren eher in energetische Massnahmen. Pri-
vate Eigentimer/innen mit Liegenschaften im Privatbesitz profitieren zudem von den
Steuerabziigen bei energetischen Massnahmen.

Forderprogramme l6sen zwar in der Regel keine Erneuerungen aus, sie fuhren jedoch in
vielen Fallen dazu, dass energetisch bessere Losungen umgesetzt werden. Dies ist beim
Gebaudeprogramm jedoch nur der Fall, wenn ohnehin relativ grosse Massnahmenpakete
geplant sind, weil sonst der Mindestférderbetrag nicht erreicht wird.

4.3 Ursachen fur den Verzicht auf energetische Verbesserungen2:

Bei den Bauteilen Fenster, Dach und Kellerdecke ist die energetische Verbesserung bei
Erneuerungen haufig. In 70% der Falle wird energetisch erneuert. Dennoch wird immer
noch in bis zu 30% der Falle nur instandgesetzt ohne energetische Verbesserung. Die
nachste Moglichkeit der energetischen Bauteilerneuerung kommt damit erst in zwanzig
bis vierzig Jahren wieder (je nach Lebensdauer des Bauteils).

Kritischer im Hinblick auf die Erreichung von energie- und klimapolitischen Zielen sind
jedoch die Erkenntnisse zur Fassade: Nur in rund 30% der Sanierungsfalle werden Fas-
saden auch energetisch verbessert (je nach Bauperiode variiert dieser Anteil jedoch
stark). Auf Grund der langen Lebensdauer der Fassade sind die jahrlichen Sanierungs-
guoten tief, die Chance fir eine energetische Verbesserung kommt nur ca. alle 50 Jahre.

Folgende Umstande fuhren dazu, dass der Anteil von Erneuerungen ohne energetische
Verbesserungen bei energetisch relevanten Bauteilen relativ hoch ist:

— Die energetischen Investitionen werden als nicht rentabel beurteilt, weil sie sich erst
Uber langere Zeit (Lebensdauer des Bauteils) amortisieren, der Betrachtungshorizont
der Eigentimer/innen jedoch kirzer ist.

— Die potenziellen Energiekosteneinsparungen werden intuitiv unterschétzt, gleichzeitig
wird gar keine Wirtschaftlichkeitsrechnung erstellt. Die Intuition benachteiligt damit
teilweise zu Unrecht energetische Massnahmen.

21 Ergénzende Ausfilhrungen zu den Hemmnissen fur die Wahl von energetischen Erneuerungsmassnahmen und Quellen-
angaben finden sich im Anhang A-6.
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Eine hohe Gegenwartspraferenz (hohe personliche Diskontrate) bevorzugt tiefere
(Investitions-)Kosten heute gegentiber héheren (Energiekosten-)Einsparungen in der
Zukunft.

Die meisten Eigentimer/innen sind risikoavers. Wenn die Zukunft ungewiss ist (Ener-
giepreise, technologische Entwicklung, Uberwéalzbarkeit der Kosten, gesellschaftliche
Entwicklungen) investieren sie nur das Notigste und verzichten auf energetische
Massnahmen.

Die Uberwélzbarkeit der Investitionskosten fiir energetische Massnahmen auf die
Mieten kann in peripheren Markten schwierig werden, wenn der Mietermarkt kaum
Aufschlage erlaubt, auch wenn diese begriundet wéren.

Bei Teilerneuerungen kann nicht auf die fir Gesamterneuerungen geltende Regel
zurlickgegriffen werden, bei welcher 50 bis 70% der Erneuerungskosten auf die Mie-
ten Uberwadlzt werden dirfen. Die wertvermehrenden Investitionen bzw. die energeti-
sche Verbesserung muss bei Teilerneuerungen relativ aufwandig dokumentiert und
ausgewiesen werden, damit sie auf den Mietzins tUberwalzt werden darf.

Fur reine Instandsetzungsmassnahmen ist in der Regel keine Baubewilligung not-
wendig. Damit besteht keine Gefahr von zusatzlichen Auflagen von Seiten der Behor-
den oder von Einsprachen.

Fur energetische Massnahmen ist der Aufwand fir die Informationsbeschaffung gré s-
ser als fur reine Instandsetzungen. Zudem bedingt eine umsichtige energetische Pla-
nung oft eine finanzielle Vorinvestition fir Studien und Konzepte. Diese Argumente
treffen insbesondere auf nicht-professionelle, private Gebaudeeigentiimer/innen zu.
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5 Analysen zur etappenweisen Erneuerung

5.1  Treiber fir Erneuerungen in Etappen

Wie in Kapitel 3.2 aufgezeigt, ist die Erneuerung in Etappen nicht die Ausnahme sondern
die Regel. Dies hat verschiedene Grunde, welche nachfolgend aufgefuhrt werden.

5.1.1 Steueroptimierung

Werden bei einer Liegenschaft in Privatbesitz Energieeffizienzmassnahmen umgesetzt
oder wird in erneuerbare Energien investiert, kdnnen diese wertvermehrenden Aufwéande
wie Unterhaltsaufwand vom steuerbaren Einkommen bei der Bundessteuer abgezogen
werden (Art. 32 SR 642.11; Art. 2 und Art. 5, SR 642.116). Ausser dem Kanton Luzern
und dem Kanton Graubinden gewahren auch alle Kantone Steuererleichterungen fur
energetische Massnahmen an Gebauden (UVEK 2014, S. 76, eigene Recherche).

Die erzielbare Steuerreduktion ist fir Haushalte mit tiefem steuerbarem Einkommen ge-
ringer als fir Haushalte mit hohem steuerbarem Einkommen. In der Studie zu den Miet-
Mehrfamilienhausbesitzenden (Banfi 2012, S. 38/39) zeigte sich, dass zwischen 60% und
70% aller Eigentimer/innen bei einer Gebaudeerneuerung Steuerabzlge fur Unterhalt
und Energieeffizienzinvestitionen vornehmen. Die Steueroptimierung wird als eines der
zentralen Motive von Privatpersonen bei der Wahl ihrer Erneuerungsstrategie bezeichnet
(Van Wezemael 2005, S. 228). Steuertechnisch ist es interessanter, jahrlich bzw. perio-
disch kleinere Summen in Unterhalt oder energetische Massnahmen zu investieren, als
alle Massnahmen in einer Gesamterneuerung auf einmal umzusetzen. Im zweiten Fall
kénnen die Eigentiimer/innen die Kosten nur in einem Jahr bzw. bei einer Vornahme der
Arbeiten und speziellen Abrechnungsvereinbarungen mit den Unternehmern allenfalls
auch in zwei Steuerperioden abziehen, was hdéhere Abziige erlaubt (wegen der Progres-
sion und allenfalls wegen der begrenzten Steuerschuld in einem Jahr). Auf der Homepa-
ge des Hauseigentumerverbands (www.hev-schweiz.ch, Stand November 2013) wird
ausgefuhrt, wie mit der Kombination von Pauschalabziigen und tatsachlichen Unterhalts-
aufwendungen die Steuern optimiert werden kénnen. Ahnliche Ratschlage gibt es zur
Steueroptimierung bei Energieeffizienzinvestitionen.

Die Verordnung Uber die Massnahmen zur rationellen Energieverwendung und zur Nut-
zung erneuerbarer Energien (SR 642.116.1) definiert die Art der Massnahmen, welche
steuerlich abzugsféhig sind, beispielsweise mit «Warmedadmmung von Bdden (...) gegen
unbeheizte Raume». Vorgaben zur Qualitdt der Massnahme (z. B. einzuhaltende U-
Werte etc.) macht die Verordnung nicht. Die Kosten fir energietechnische Analysen und
Energiekonzepte sind zwar ebenfalls abzugsfahig, ein Erneuerungskonzept ist jedoch
nicht Bedingung fur die Abzige.

Die Steuerausfélle bei der direkten Bundessteuer durch die Abzugsmdéglichkeit von Ener-
giesparmassnahmen betrugen im Jahr 2005 geschatzte 185 bis 285 Mio. CHF plus 890
bis 1’380 Mio. CHF bei Kantonen und Gemeinden (Baur et al. 2009, S. 3). Dabei wird
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geschatzt, dass bis zu 80% der Steuerausfélle als Mitnahmeeffekt zu betrachten sind.
Mitnahmeeffekte sind Steuererleichterungen fiir energetische Massnahmen, die ohnehin
durchgefuhrt worden wéren. Im Bericht «Steuerliche Anreize flir energetische Sanierun-
gen von Gebéduden» (Baur et al. 2009) wird vorgeschlagen, die Steuerabziige von der
Qualitat der Massnahmen — beispielsweise Abziige nur bei einer Ubererfiilllung der ge-
setzlichen (energetischen) Standards — und nicht nur vom Massnahmentyp abhangig zu
machen. Damit wirden mit weniger Steuermitteln effektivere Massnahmen (bzw. Steuer-
ausfallen) gefordert. Die dahingehend angepasste Energieabzugsverordnung 2010 wurde
jedoch noch nicht in Kraft gesetzt, mit Verweis auf die geplanten Anderungen im schwei-
zerischen Energiegesetz. Im Vernehmlassungsentwurf «Erlauterungen Energiestrategie
2050» vom September 2012 wurde eine Anpassung des Steuerrechts angekindigt, um
Anreize zu schaffen, damit «Liegenschaftseigentimer vermehrt daflir sorgen, dass ihre
Liegenschaft den energetischen Mindeststandard aufweist und Gesamtsanierungen an-
statt Teilsanierungen durchfiihren» (Schweizerischer Bundesrat 2012, S. 37). Energieef-
fizienzinvestitionen sollten nur noch abgezogen werden kénnen, wenn die Liegenschaft
einen festgelegten energetischen Mindeststandard aufweist oder diesen durch die Inves-
titionen erreicht. Zudem sollten die Kosten von Gesamterneuerungen uber drei Jahre von
den Steuern abgezogen werden kdnnen. Auf Grund der negativen Rickmeldungen in der
Vernehmlassung wurde die Anpassung der Steuerabziige jedoch in der Botschaft des
Bundesrats zur Energiestrategie von 2013 (Schweizerischer Bundesrat 4.9.2013) gestri-
chen. Eine Abzugsmdglichkeit der Kosten von Gesamterneuerungen Uber drei Jahre
wirde jedoch die Bevorzugung von Teilerneuerungen gegeniiber Gesamterneuerungen
aufheben.

Bei Stockwerkeigentum kénnen die Einzahlungen in den Erneuerungsfonds von der Bun-
dessteuer abgezogen werden (SRSR 642.116.2. Verordnung der ESTV Uber die abzieh-
baren Kosten von Liegenschaften des Privatvermégens bei der direkten Bundessteuer.),
wenn der Erneuerungsfonds fur den Unterhalt der Gemeinschaftsanlagen verwendet wird
und nicht fir Wert vermehrende Massnahmen. Im Kanton Zirich beispielsweise werden
energetische Erneuerungen als abzugsféhige Investitionen behandelt (Bachinger et al.
2014, S. 54). Gemaéss einer Nationalfondsstudie erlauben diverse Kantone den Abzug
der Einlagen in den Erneuerungsfonds von den Steuern, teilweise mit grosszugigen Limi-
ten (Schalcher et al. 2011, S. 99). Die Frage nach der speziellen Problematik von Stock-
werkeigentimergemeinschaften und der Erneuerung ihrer Gebaude wurde im For-
schungsprojekt «Langzeitstrategien im Stockwerkeigentum» von der Fachhochschule
Luzern untersucht. Die Ergebnisse sind seit Februar 2015 online verfigbar.

Fazit zur Steueroptimierung

Die Steueroptimierung ist bei Eigentimer/innen mit Liegenschaften im Privatbesitz ein
massgeblicher Faktor bei Entscheidungen zu Unterhalts- und Erneuerungsinvestitionen.
Die Abzugsfahigkeit wertvermehrender energetischer Massnahmen stellt eine betrachtli-
che finanzielle Forderung solcher Massnahmen dar. Infolge der progressiven Ausgestal-
tung der Steuertarife beim Bund und den meisten Kantonen sinken die relativen Abziige
mit steigendem Umfang der jeweils ergriffenen Massnahmen. Zudem kénnen Steuerab-
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zuge nur solange vorgenommen werden, als die abzugsfahigen Investitionen nicht das
steuerbare Einkommen Uberschreiten22. Deshalb besteht ein grosser Anreiz, den Umfang
der Investitionspakete steuerlich zu optimieren. Insbesondere bei Mehrfamilienhdusern in
Privatbesitz bedeutet dies, dass Erneuerungen etappiert werden miussen, wenn die Kos-
ten nicht Gber den steuerwirksamen Bereich hinauslaufen sollen.

Die Steuerabziige tragen wenig zur Qualitét energetischer Erneuerungen bei. Investitio-
nen in Energieeffizienz und erneuerbare Energien sind abzugsfahig, unabhangig vom
energetischen Standard, der damit erreicht wird. Insofern fordert das aktuelle System der
Abzuge ein Flickwerk von kleinen Massnahmen, die eher das Strategieziel der Steuerop-
timierung als dasjenige einer nachhaltigen energetischen Gebaudetransformation haben.
Es kann daher nicht davon ausgegangen werden, dass dieses Politikinstrument in seiner
aktuellen Ausgestaltung Massnahmen fordert, die den Ansprichen an eine nachhaltige
energetische Gebaudeerneuerung genugen.

5.1.2 Investitionsvolumen bzw. Liquiditat

Professionelle Immobilieneigentiimer/innen verfiigen in der Regel tber Unterhalts- und
Erneuerungsriickstellungen23, welche auch grosse Erneuerungspakete erlauben. Bei
nicht professionellen Immobilieneigentimern/innen, d. h. insbesondere bei Privatperso-
nen mit wenigen Liegenschaften oder Einfamilienhaus- und Stockwerkeigentiimern/innen,
ist die Finanzierung von Instandsetzungs- und Erneuerungsmassnahmen jedoch oft ein
kritischer Faktor beim Festlegen von Massnahmenpaketen. Teilerneuerungen und Unter-
haltsarbeiten kdnnen eher aus dem laufenden Budget oder dem Erneuerungsfonds finan-
ziert werden als grossere Gesamterneuerungen. In einer Studie von 2005 gaben 10% der
Mehrfamilienhausbesitzenden an, auf Grund von Finanzierungsengpassen Vorhaben
zeitlich zuriickgestellt zu haben. Bei der Frage, weshalb auf eine Warmedammung von
Dach oder Fassade verzichtet wurde, gaben rund 25% wirtschaftliche Griinde an. Dabei
ging es insbesondere um die hohen Initialkosten und die Finanzierung dieser Massnah-
men (Ott et al. 2005, S. 68 und 73).

Gemass der NFP 54-Studie von 2011 sind fehlende Mittel im Erneuerungsfonds insbe-
sondere bei der Erneuerung des Wohnbaubestandes von Stockwerkeigentimergemein-
schaften bedeutsam. Bei privaten Mietmehrfamilienhausbesitzenden bestehe nicht ei-
gentlich ein Liquiditatsproblem. Allerdings werden «héaufig [...] die finanziellen Mittel, wel-
che eigentlich als Rickstellungen fir Erneuerungen vorgesehen wéaren, aus Renditeliber-
legungen z. T. anderweitig investiert» und sind danach nicht mehr oder nur bedingt ver-
fugbar. Grund sei das fehlende Bewusstsein zur Héhe bzw. Berechnung der ndétigen
Ruckstellungen seitens der Eigentimerschaft (Schalcher et al. 2011, S. 103). Die zu tie-
fen Erneuerungsreserven behindern sowohl umfassende Erneuerungen aber auch ener-
getische Einzelmassnahmen. Eine Studie von 2012 sieht den Grund fur die fehlenden
Rickstellungen bei privaten Eigentimern/innen vor allem im mangelnden Wissen und

22 per Abzug bringt zudem wegen der Steuerprogression Haushalten mit hohem Einkommen mehr Einsparungen als Haus-
halten mit tiefem Einkommen.

23 Auf Grund ihrer Netto-Cashflow-Berechnungen, Schalcher et al. 2011, S. 96
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Bewusstsein zum Lebenszyklus eines Geb&audes und seiner Bauteile und dem sich dar-
aus ergebenden Bedarf fir Erneuerungsinvestitionen (Wiencke et al. 2012, S. 31).

Problematisch sei die aktuelle Rechtsprechung, welche bei der Nettorenditenberechnung
keine Rickstellungen fur energetische Erneuerungsmassnahmen und umfassende Er-
neuerungen erlaubt (Schalcher et al. 2011, S. 100; Ott et al. 2005, S. 120). Die zulassige
Nettorendite darf den durchschnittlichen Zinssatz fiir erstrangige Hypotheken der
Schweizer Grossbanken24 nicht um mehr als ein halbes Prozent Ubersteigen. Bei tiefer
Inflation (und damit geringer Entwertung der Hypothekarschuld), bei geringer Wertsteige-
rung und bei Vermietungsrisiken, insbesondere in peripheren Gebieten, wird der Auf-
schlag von 0.5%-Punkten nicht als risiko- und marktgerecht betrachtet (Ott et al. 2005,
BGE 112 1l 149). Allerdings wird gemass der NFP 54-Studie die Angepasstheit der Netto-
rendite von privaten Vermietern in der Praxis kaum berechnet oder tberprift, womit sich
die Relevanz der Nettorenditevorgaben reduziert. Das Problem der ungeniigenden Rick-
stellungen bleibt jedoch bestehen (Schalcher et al. 2011, S. 100).

Wenn Rickstellungen fehlen oder zu gering sind, ist die Etappierung der einzige Weg,
Erneuerungen oder Sanierungen zu finanzieren (Wiencke et al. 2012, S.34). Der Finan-
zierung durch Fremdkapital sind dann Grenzen gesetzt, wenn entweder die Tragbarkeit
bzw. Wirtschaftlichkeit einer zusatzlichen Hypothek nicht gegeben oder die maximale
Belehnungsgrenze der Immobilie bereits erreicht ist (Bachinger et al. 2014, S. 16/17). In
der Studie von Bachinger et al. wird auf Grund der beigezogenen Literatur vermutet, dass
das Liquiditatsproblem insbesondere bei privaten Besitzenden von Mehrfamilienhausern
auftaucht, weil hier bei einer umfassenden Erneuerung ein im Verhéaltnis zum Einkommen
besonders grosser Kapitalbedarf entsteht. Die fehlende Liquiditat bzw. die so genannte
Finanzierungslicke durfte in Bezug auf umfassende Gebaudeerneuerungen in Zukunft an
Bedeutung zunehmen. Grund dafir ist, dass aus Angst vor einer Immobilienblase bzw.
ihrem Platzen die Belehnungsgrenzen von 80% bzw. bei Pensionierten 65% strenger
durchgesetzt werden (Béachinger et al. 2014, S. 18).

Fazit zur Liquiditat

Zusammengefasst lasst sich auf Grund der vorliegenden Literatur sagen, dass Liquidi-
tatsengpasse in Bezug auf anstehende Erneuerungen fur professionelle Immobilieneige n-
timer vordergrindig kaum ein Thema sind. Liquiditatsprobleme treten insbesondere bei
Stockwerkeigentimergemeinschaften (zu geringe Reserven im Erneuerungsfonds) auf.
Doch auch bei privaten Mietmehrfamilienhausbesitzenden und in etwas geringerem
Ausmass bei Einfamilienhausbesitzenden kann die Liquiditdt den Erneuerungsspielraum
einschranken. Ein Grund dafir ist oftmals die fehlende bauliche und finanzielle Erneue-
rungsplanung infolge mangelhafter Kenntnis zum Lebenszyklus der Geb&udeteile und
dem daraus folgenden periodischen Finanzbedarf. Die Erneuerung in Etappen ist insbe-
sondere fur private Eigentimer/innen deshalb eine passende Erneuerungsstrategie, weil
die Etappen der verfligbaren Liquiditat angepasst werden kénnen.

24 geit 2008 der «hypothekarische Referenzzinssatz».
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5.1.3 Risikoaversion und «real option»

Im Zusammenhang mit grossen, langfristigen Investitionen wie sie Gesamterneuerungen
darstellen, gibt es fir Immobilieneigentiimerschaften verschiedene Unsicherheitsfaktoren.
Das sind beispielsweise die Entwicklung der Energiepreise, die Zinssatzentwicklung, die
technologische Entwicklung und damit die Entwicklung der Kosten(-senkungen) fur neue
Technologien, Technologie- und Ausfiihrungsrisiken bei neuen Technologien, aber auch
die generelle Immobilienmarktentwicklung, die kiinftige Attraktivitat der Liegenschaft bzw.
die Zahlungsbereitschaft der Mietenden oder die Verschiebung von gesellschaftlichen
Werten. Je grosser die Tragweite (Kosten) und je unumkehrbarer die Investition (d. h.
Eingriffstiefe und erwartete Lebensdauer der Massnahmen), desto grésser ist potenziell
das Risiko der Investition unter unsicheren Rahmenbedingungen (Wiencke et al. 2012, S.
9).

Eine Studie von 2011 (Alberini et al. 2011, S. 32) zeigte in einem Befragungsexperiment,
dass Personen, die Uberhaupt keine Vorstellungen haben, wie sich die Energiepreise
zukinftig entwickeln werden (totale Unsicherheit bzw. Ungewissheit), lieber Uberhaupt
nichts an ihrem Gebéaude tun. Unsicherheiten kdnnen auch in die Wirtschaftlichkeitstiber-
legungen einfliessen, indem sehr vorsichtige Annahmen getroffen werden, beispielsweise
heutige Energiepreise und kurze Amortisationsfristen. Beides fuhrt tendenziell dazu, dass
energetische Massnahmen mit langen Amortisationszeiten und relativ hohen Anfangsin-
vestitionen als nicht rentabel beurteilt werden (Ott et al. 2013b, S. 25).

Eine Studie von 2012 (Huterer A. 2012) stellt dar, wie mit zunehmender Unsicherheit
oder Volatilitat z. B. des Olpreises oder der Kosten von Massnahmen, bei Langfristinves-
titionen mit langen Amortisationszeiten die Option «Zuwarten» fur Investierende finanziell
interessanter wird. Solange die Investitionen noch nicht getétigt sind, kann auf verander-
te Rahmenbedingungen reagiert werden. Das kénnen unter Umstdnden auch gesell-
schaftliche Wertverschiebungen sein. Beispielsweise kdnnte der gesellschaftliche und
gesetzgeberische Fokus in einigen Jahren starker auf dem Erhalt von ginstigem Wohn-
raum oder auf der Forderung von «vertical farming» Infrastrukturen liegen (Loepfe A.
undatiert). Wenn das Geld dann noch nicht in (relativ kostenintensive) energetische Mas-
snahmen investiert wurde, kann der Investor auf die veréanderten Bedurfnisse und An-
spriche reagieren und die «real option», die angepasste Investitionsoption in der Zu-
kunft, nutzen.

Méanner sind weniger risikoavers bzw. risikofreudiger als Frauen. In der Studie zu den
Miet-Mehrfamilienhausbesitzenden (Banfi et al. 2012) ausserte sich dies dadurch, dass
Méanner mit héherer Wahrscheinlichkeit Energieeffizienzinvestitionen tatigen als Frauen.
Altere Personen haben weniger in Energieeffizienz investiert als jingere. Dies wird mit
ihrem kiirzeren Zeithorizont erklart. Altere Personen kénnen von den Vorteilen der Inves-
tition — Komfortsteigerung, tiefere Energiekosten — weniger lang profitieren. Die verfligha-
ren finanziellen Mittel werden eher fir die Lebenshaltungskosten nach der Pensionierung
verwendet als in die Immobilie investiert. Zudem kdnnen gegeniiber den Banken tenden-
ziell weniger Sicherheiten im Kreditvergabeprozess gestellt werden, was das Aufstocken
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einer Hypothek fir umfangreichere Erneuerungsinvestitionen erschwert (siehe oben und
Wiencke et al. 2012, S. 41).

Fazit zur Risikoaversion

Teilerneuerungen bergen durch den geringeren Finanzaufwand weniger Risiko als Ge-
samterneuerungen. Die ist fir langfristig angelegte energetische Erneuerungsmassnah-
men bei den vorherrschenden Unsicherheiten und Ungewissheiten ein wichtiger Ent-
scheidungsfaktor. Dasselbe gilt jedoch auch fur reine Unterhaltsmassnahmen im Gegen-
satz zu meist teureren energieeffizienten Erneuerungen. Je risikoabgeneigter ein/e Ei-
gentimer/in ist, desto mehr wird in der Tendenz in kleinen Schritten und nach unmittelba-
rem Bedarf investiert.

5.1.4 Vermeidung des Bewilligungsprozesses

Wie in Anhang A-6.4 im Detail ausgefuhrt, miissen Bauherrschaften mit kostenrelevanten
behordlichen Auflagen oder Einsprachen von Dritten rechnen, sobald sie Massnahmen
planen, welche einer Baubewilligung bedurfen. Deshalb wird vielfach versucht, die Mass-
nahmenpakete so zu dimensionieren, dass entweder kein Baugesuch gestellt werden
muss oder auf Grund ihres Umfangs Auflagen von Seiten der Behdrden unverhaltnis-
massig waren.

Im Kanton Zirich kénnen seit dem 1.4.2013 energetische Erneuerungen der Gebaude-
hiulle im Anzeigeverfahren abgewickelt werden. Dadurch reduziert sich der zuséatzliche
Bewilligungsaufwand fir energetische Fassadenerneuerungen gegenuber der reinen
Instandsetzung einer Fassade, welche keine Bewilligung bendétigt, deutlich. Selbstver-
standlich kann das vereinfachte Verfahren nur beansprucht werden, wenn nicht gleichzei-
tig grossere andere bewilligungspflichtige Arbeiten am Gebaude umgesetzt werden.

5.1.5 Bautechnische Gegebenheiten

Bei grosseren Geb&duden ist bei einer Gesamterneuerung fir den reibungslosen Bauab-
lauf manchmal eine Etappierung notwendig. Dabei handelt es sich jedoch um in der Ge-
samtplanung vorgesehene Jahresetappen. Gebaudeerneuerungen werden, wenn sie am
bewohnten Gebaude stattfinden, im Idealfall von Mérz bis November durchgefuhrt (Erfah-
rung aus der Praxis von Meier + Steinauer). Zudem ist der Platz fir Bauinstallationen in
bestehenden Bauten begrenzt und bedingt eine gestaffelte Abfolge der Arbeiten. Jahres-
etappen von Gesamterneuerungen sind jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Un-
tersuchungen.
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5.2 Vor- und Nachteile der Etappierung in Bezug auf die
Nachhaltigkeitsziele

5.2.1 Vorteile und Chancen von Erneuerungen in Etappen
Erneuerungen in Etappen haben aus energie- und klimapolitischer Sicht folgende Vor-
teile:

— Die Bauteile werde bis ans Ende ihrer technischen Lebensdauer — und oft dariber
hinaus (Schalcher et al. 2011) — genutzt. Dadurch werden die graue Energie und die
ehemalige Investition des Bauteils maximal genutzt und das Bauteil nicht vorzeitig er-
setzt, was wirtschaftlich von Vorteil ist.

— Bei jeder neuen Etappe kann auf die zu diesem Zeitpunkt besten Technologien bzw.
Materialien zugegriffen werden. Angesichts der laufenden Technologieentwicklung
sind diesbeziglich in den néchsten Jahren noch Effizienz-Fortschritte (Dammwirkung
von Materialien, Wirkungsgrade der Gebaudetechnik etc.) zu erwarten. Allerdings
bergen gerade im Dammbereich neue Technologien und Anwendungslésungen auch
grossere Risiken, weshalb insbesondere private Eigentimerschaften lange bei Be-
wahrtem bleiben (Erfahrung aus der Praxis von Meier + Steinauer).

— Erneuerungen in Etappen fuhren tendenziell zu weniger Mehrflachenbedarf als Ge-
samterneuerungen und Ersatzneubauten. Der Mehrbedarf an Flache pro Person
kompensiert einen Teil der energetischen Einsparungen. Der Mehrbedarf an Flache
entsteht einerseits durch einen héheren Standard der Wohnungen bzw. mehr Flache,
was oft mit einer geringeren Belegungsdichte einhergeht. Mehrflachenbedarf entsteht
jedoch auch durch gesetzliche Vorgaben, die bei Gesamterneuerungen und Neubau-
ten eingehalten werden mussen, z. B. fir Fluchtwege. Allerdings ist auch eine Erneu-
erung in Etappen keine Garantie gegen den Mehrflachenbedarf durch ein Sinken der
Belegungsdichte.

In Bezug auf die raumplanerischen und wohnungspolitischen Ziele haben Erneuerun-
gen in Etappen folgende Vorteile:

— Die stetige, schrittweise Erneuerung des Bestands sichert dessen Attraktivitat, so
dass Bestandesbauten auch gegeniiber dem Angebot von Neubauwohnungen beste-
hen kénnen.

— In kleinen Schritten sind Mietpreiserhohungen fir Haushalte mit geringem Einkom-
men eher verkraftbar. Die notwendige Erneuerung des Bestands kann dennoch erfol-
gen.

— Bei Erneuerungen in Etappen ist es bei Bedarf méglich, immer nur das Notwendigste
zu erneuern und damit glinstigen Wohnraum zu erhalten, der in der Regel auch weni-
ger Flachenkonsum aufweist als beispielsweise Ersatzneubauten.

— Leerstandskiindigungen, welche oft mit sozialen Harteféllen sowie mit Leerstandskos-
ten (auf den Flachen der schon ausgezogenen Mietenden) verbunden sind, sind bei
etappierten Erneuerungen weder notwendig noch erlaubt.
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Wirtschaftliche Vorteile von Erneuerungen in Etappen:

— Die technologische Entwicklung im Baubereich fihrt in vielen Bereichen zu Preisre-
duktionen. Dadurch kann die Etappierung dazu fuhren, dass spéter vorgenommene
Massnahmen gunstiger sind, als wenn sie im Rahmen einer Gesamterneuerung vor-
gezogen umgesetzt worden waren.

— Kleine Investitionsprojekte sind inshesondere fur Private leichter finanzierbar.

— Kleine Investitionsprojekte kdnnen im Jahr, in dem sie anfallen, von den Steuern ab-
gezogen werden und werden vollstdndig steuerwirksam (gegeniiber grossen Paketen,
welche allenfalls nicht mehr zu zusatzlichen Steuereinsparungen fiihren).

— Das Gebaude kann in bewohntem Zustand erneuert werden, meistens ohne Mietzins-
ausfalle (allenfalls mit Mietzinsnachlassen wegen der Stérung der Mietenden).

— Das finanzielle Risiko ist klein, wenn nur die Bauteile, welche ohnehin ersetzt werden
mussen, erneuert werden (kein Vorzug von Massnahmen).

— Oft ist fur kleine Etappen keine Baubewilligung oder nur ein Anzeigeverfahren not-
wendig. Dadurch sind auch keine Auflagen von Seiten der Behdrde zu erwarten.

5.2.2 Nachteile und Risiken der Erneuerung in Etappen

Die Erneuerung eines Gebaudes in Etappen birgt aus energie- und klimapolitischer
Sicht folgende Risiken:

— Wourde in einer friheren Etappe in Energieeffizienz investiert, steigt in einer nachsten
Etappe die Schwelle, ab welcher die Eigentimerschaft nochmals zu Energieeffi-
zienzinvestitionen bereit ist. Die Studie zu dem Miet-Mehrfamilienhausbesitzenden
(Banfi et al. 2012) hat die theoretische Investitionsbereitschaft fir Energieeffizienz-
massnahmen mit einem Wahlimodell zu klaren versucht. Dabei zeigte sich, dass zwar
eine grosse Bereitschaft besteht, in Energieeffizienz zu investieren. Diese sinkt je-
doch markant, wenn bereits gewisse Einsparungen erreicht wurden. Fir zusatzliche
Effizienzmassnahmen — zusétzliche Bauteile oder bessere Effizienz-Zielerreichung —
besteht dann kaum noch eine Zahlungsbereitschaft. Das hangt auch damit zu-
sammen, dass der zusatzliche energetische Nutzen (Grenzertrag) stark abnimmt und
vergleichsweise gering wird, verglichen mit dem energetischen Nutzen der ersten Ef-
fizienzinvestition. Auch der Zusatznutzen beziiglich des Komforts steigt nach einem
ersten Massnahmenschritt oft nur noch wenig. Dies ergibt fir nachgelagerte Zu-
satzinvestitionen ein vergleichsweise schlechtes Kosten-/ Nutzenverhaltnis. Die ener-
getische Erneuerung bleibt méglicherweise nach der ersten Etappe stecken.

— Bei Teilerneuerungen wird wegen der scheinbar eindeutigen und vielmals schnell zu
behebenden Problemstellung (ein Bauteil hat das Ende seiner Lebensdauer erreicht)
meistens kein (langfristiges) Gesamtkonzept fur die Erneuerung erstellt. Damit bleibt
Synergiepotenzial unerkannt. Investitionskosten werden intuitiv Uber-, energetische
Einsparungen unterschétzt und damit Massnahmen unnétig verworfen oder gar nicht
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diskutiert. Massnahmen, die insbesondere in Kombination miteinander Komfort- und
Effizienzsteigerungen ergeben, werden nicht erkannt.

— Beispielsweise ermdglicht die Verbesserung der Gebaudehille, dass tiefere Vor-
lauftemperaturen fur die Heizung ausreichen. Wird eine Warmepumpe mit Erd-
sonden eingesetzt, ist diese in der Anschaffung und Installation deutlich gunsti-
ger, die Kosten fur die Erdsonden sinken und der Wirkungsgrad der Warmepumpe
nimmt wegen den tieferen Vorlauftemperaturen zu. Deshalb wird idealerweise mit
dem Wechsel auf eine Warmepumpe auch die Gebaudehille gedammt (Jakob et
al. 2014, S. 10). Ohne Gesamtkonzept wird dieser Zusammenhang allenfalls
Ubersehen und die Warmepumpeninstallation wegen dem aktuell noch hohen
Warmeleistungsbedarf und den dadurch hohen Installationskosten verworfen.

— Eine mechanische Luftungsanlage kann beispielsweise in eine Estrichboden-
dammung integriert werden. Wurde der Estrichboden bereits aufwandig gedammt,
entféllt diese Mdoglichkeit, weil dabei zu viel Wert vernichtet wirde. Bei solchen
Lésungen ist jedoch darauf zu achten, dass die Systemtrennung gegeben ist (im
Hinblick auf Reparaturen oder Ruckbau/Recycling)

— Bei der unkoordinierten Umsetzung von Einzelmassnahmen kann es sein, dass diese
andere, spater zu tatigende Massnahmen beeintrachtigen, und damit eine effektive
und effiziente Erneuerung erschweren (Lock-in-Effekt). Je nach Bauteil kann es
sein, dass eine energetische Massnahme zwar den Status quo verbessert. Dennoch
wirde mit dieser Massnahme auch in Kombination mit anderen, spater umzusetzen-
den Massnahmen, die Richt- und Zielwerte des SlA-Effizienzpfads Energie bis 2050
nicht erreicht. Problematisch ist dies bei Bauteilen, fir deren Erneuerung keine Bau-
bewilligung notwendig ist und deshalb keine Mindeststandards eingehalten werden
missen. Wenn jedoch Fordergelder beantragt werden, stellen die Mindestanforde-
rungen an die gefoérderten Bauteile sicher, dass energetisch weitgehend erneuert
wird.

— Ein weiteres Beispiel von gutem (Erneuerungs-)Willen aber fehlendem Wissen und
fehlender Beratung bei kleinen Erneuerungsetappen ist die Luft-Wasser-
Warmepumpe. Wird eine solche in einem Gebéaude installiert, das ungeniigend ge-
dammt ist, arbeitet sie mit tiefem Wirkungsgrad und hat einen hohen Stromverbrauch.

— Grund fur die Problematik von Erneuerungen in Etappen ist in den meisten Féllen,
dass die Etappen isoliert betrachtet werden und kein Gesamtkonzept und erst recht
kein auf die bestehenden energiepolitischen Ziele sowie auf die Ziele des SIA-
Effizienzpfads ausgerichtetes Konzept vorliegt.

In Bezug auf die raumplanerischen und wohnungspolitischen Ziele haben Erneuerun-
gen in Etappen folgende Nachteile:

— Bei sehr kleinen Erneuerungsetappen bzw. Eingriffen ist es unwahrscheinlich, dass
dabei Ausnutzungsreserven aktiviert werden.
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— Durch viele kleine Etappen werden die Bewohnenden immer wieder durch die Bauar-
beiten beeintrachtigt.

— Gebéaude, die in kleinen Teilschritten, also wenig sichtbar, erneuert werden, tragen
weniger zur wahrnehmbaren Aufwertung eines Quartiers bei.

— Bei Gebaude, die unkoordiniert erneuert werden, werden oft auch asthetische bzw.
baukulturelle Kompromisse gemacht, was sich negativ auf ihren Gesamteindruck im
Quartier auswirken kann.

Bautechnische Nachteile bzw. Risiken von Erneuerungen in Etappen:

— Bei Einzelmassnahmen wird oft nicht bertcksichtigt, dass diese bauphysikalische
Nachteile fur das Gebaude nach sich ziehen kénnen. Bei einem Fensterersatz ohne
gleichzeitiger Fassadendammung besteht die Gefahr von Schimmelbildung insbeson-
dere bei Warmebrucken. Wer die ganze Gebaudehiille dammt, sollte hingegen mit ei-
nem adaquaten Liftungskonzept auf die neue Dichtigkeit des Gebaudes reagieren.
Sonst besteht die Gefahr, dass entweder die angestrebte Energiekostenreduktion
nicht realisiert wird oder dass die Aufenthaltsqualitat oder sogar die Gebaudesub-
stanz leiden (wegen Feuchteschaden bei vielfach nur schwer vermeidbaren Wéarme-
bricken).

— Die baulich-technischen Anschliisse von einer Etappe an eine frilhere sind (wenn
diese nicht koordiniert wurden) teilweise mit Mehrkosten und/oder mit Kompromis-
sen bezuglich des energetischen, bauphysikalischen oder &sthetischen Resultats
verbunden.

— Ein haufiges Beispiel einer Fehlinvestition ist der Fensterersatz (Erfahrung aus
der Praxis von Meier + Steinauer und der befragten Experten2s): Bessere Fenster
sind die haufigste und oft die erste Investition in ein energieeffizienteres Gebau-
de. In der Regel werden die neuen Fenster anstelle der alten Fenster innen ange-
schlagen und ein Ublicher Rahmen von wenigen Zentimetern belassen. Soll spa-
ter die Gebaudehille gedammt werden, ist dies in der Fensterleibung fast nicht
mehr maoglich, weil die DAmmschicht wegen dem schmalen Fensterrahmen ins
Fenster hinein ragen wirde. Der Kompromiss bildet dann im positiven Fall eine
nur dinne Dammschicht im Bereich der Fensterleibung, im negativsten Fall der
Verzicht auf die Fassadendammung.

— Bei den ebenfalls oft unabhangig von anderen Uberlegungen vorgenommenen
Flachdacherneuerungen (Ausldser ist meistens Undichtigkeit) und Dacherneue-
rungen fuhren die Anschlussprobleme weniger zu energetischen Einbussen als zu
finanziellem Mehraufwand. Bei der Dacherneuerung wird nicht an eine spéatere
Fassadendammung gedacht. Der Dachanschluss muss dann bei einer spateren
Fassadendammung vollstandig neu erstellt werden. Bei vorausschauender Pla-
nung héatten die notwendigen Anpassungen (z. B. tieferes Vordach, Versetzung

25 Vgl. Kapitel 7.
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der Dachentwasserung) bereits bei der Dacherneuerung vorbereitet werden kdn-
nen.

Auch bei sorgféltiger, vorausschauender Planung fordern Bestandesbauten bei Erneue-
rungen viele Kompromisse in Bezug auf die energetische Zielerreichung — ob die Erneue-
rung etappiert wird oder nicht. Es muss auf die bestehende Gebaudesituation reagiert
werden, sei dies auf die Originalsubstanz (baulich, architektonisch, asthetisch) oder auf
seither vorgenommene Anderungen. Grundsatzlich kann jedoch nach Ansicht der befrag-
ten Experten2é in der Regel eine im Rahmen eines langerfristigen Gesamtkonzeptes ge-
plante und sorgfaltig ausgefiihrte Erneuerung in Etappen nach ihrem Abschluss densel-
ben energetischen Standard erreichen wie eine umfassende Gesamterneuerung am
Stick. Die energetische Differenz zur nachhaltigen Gesamterneuerung liegt dann im ho-
heren Energieverbrauch wahrend der tUber mehrere Jahre verteilten Etappen bis zur
Vollendung der Erneuerung.

Wirtschaftliche Nachteile von Erneuerungen in Etappen:

— Eine Erneuerung in Etappen ist in der Gesamtsumme in der Regel teurer, als wenn
dieselben Massnahmen auf einmal umgesetzt wirden (Baustelleninstallationen, Ge-
rust etc., welche in der Regel mehrfach eingerichtet werden mussen, Planung und
Plananpassungen u. a.; Wiencke et al. 2012, S. 33). Bei grossen Baugenossenschaf-
ten (in der Stadt Zurich) werden Gesamterneuerungen gegeniber Einzelbauteilsanie-
rungen aus Rentabilitatsgrinden vorgezogen. Zudem kann eine standige oder Uber
viele Jahre erstreckte Erneuerung der einzelnen Gebaude zu einer erheblichen Be-
lastigung der Mietenden fihren (Wiencke et al. 2012, S. 35).

— Bei Massnahmen, welche nicht vorausschauend aufeinander abgestimmt wurden,
entstehen Mehrkosten fiur Anpassungen (siehe auch oben unter bautechnischen
Nachteilen).

— Weil die Bewohner/innen im Gebaude bleiben, kénnen die Mieten nur im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen (und im Rahmen des lokalen Mietpreisspektrums) erhght
werden (Nach einer Leerkiindigung wegen einer Gesamterneuerung ware allenfalls
eine Neupositionierung der Liegenschaft moglich).

— Bei Teilerneuerungen mussen die wertvermehrenden Investitionen, die als Basis fur
Mietzinsaufschlage dienen, detailliert dokumentiert und begriindet werden. Das ist
aufwandig und bietet Angriffsflache. Im Fall von Gesamterneuerungen hat sich hinge-
gen eine Spanne von 50% bis 70% der Gesamtkosten (Basel und Romandie: 40% bis
60%) als Uberwalzbar etabliert.

26 Vgl. Kapitel 7.
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5.3  Fazit zur Analyse der etappenweisen Erneuerung

5.3.1 Griunde fur kleine Investitionspakete

Massgebliche Treiber fur eine Etappierung von Massnahmen sind insbesondere bei
privaten Eigentumern/innen die Moéglichkeiten zur Reduktion der pro Etappe einzuset-
zenden Investitionsmittel, das Bestreben, giinstige Wohnungen und die aktuelle Mieter-
schaft zu erhalten sowie die Steuerabzugsmdglichkeiten. Letztere kénnen nur in dem
Jahr bzw. den Jahren erfolgen, in dem bzw. denen die Investitionen getatigt wurden.

Bei privaten Eigentimern/innen ist oft die Liquiditat fur grossere Investitionen nicht oder
nicht unmittelbar gegeben. Die vorhandenen Riickstellungen sind insbesondere bei priva-
ten, nicht-professionellen Eigentumer/innen fir Gesamterneuerungen in der Regel nicht
ausreichend, weshalb oft in kleinen Teilschritten erneuert wird.

Die diversen Unsicherheiten beim Entscheid fir energetische Massnahmen (unklare
Entwicklung der Rahmenbedingungen, Wirkungs- und Technologierisiken etc.), gekoppelt
mit der verbreitet vorherrschenden Risikoaversion, begunstigen die Etappierung. Jegliche
Unsicherheit, sowohl beziiglich der zukiinftigen Preise, aber auch beziiglich der Uber-
walzbarkeit von Kosten auf die Mieter, benachteiligt langfristige Investitionen wie es sol-
che in energetische Massnahmen darstellen. Sie fuhrt zum Aufschieben von Massnah-
men, zur Wahl von kleinen Investitionspaketen und zu weniger tiefgreifenden Erneuerun-
gen.

Zur Unsicherheit gehért auch das Risiko, dass im Rahmen eines Baubewilligungsprozes-
ses verschiedene oft kostspielige Auflagen von Seiten der Behdérden gemacht werden
kénnen, die vollig unabhangig von energetischen Vorschriften sind. Mit kleinen Mass-
nahmenpaketen kann dem Baubewilligungsprozess ausgewichen bzw. zusatzliche Aufla-
gen vermieden werden.

5.3.2 Fazit zu den Vor- und Nachteilen von Erneuerung in Etappen

Aus Sicht der offentlichen Hand, bzw. der Nachhaltigkeitsziele in Bezug auf die Trans-
formation des Geb&udebestandes lassen sich die Vor- und Nachteile von Erneuerungen
in Etappen wie folgt zusammenfassen:
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Vorteile von Etappierungen Nachteile von Etappierungen

- Graue Energie wird minimiert durch Nut-
zung der Bauteile bis zum Ende der Le-
bensdauer

In Bezug auf:

Energie- und klimapoliti-
sche Ziele (Primérener-

gieeinsparung, Redukti-
on der CO2-Emissionen)

- Oft unkoordinierte Einzelmassnahmen >
verhindern die Erreichung von an-
spruchsvollen Effizienz-Zielen (Synergie-
verluste, Kompromisslésungen, Flickwerk
und Lock-in-Effekte)

- Energetische Erneuerung konnte in der
ersten Etappe stecken bleiben (Grenz-
nutzen/Grenzkosten-Verhaltnis sinkt nach
ersten (langfristig nicht ausreichenden)
Massnahmen stark, nachher nur noch In-
standsetzung wegen geringerer Kostento-
leranz)

- In jeder Etappe kdnnen die neuesten und
effizientesten bzw. erprobtesten Techno-
logien und Materialen verwendet werden

- Auch Eigentiimer/innen mit Budgetbe-
schrankung konnen energetisch erneuern

Raumplanerische Ziele
(Siedlungsverdichtung
und haushalterische
Bodennutzung)

- Stetiger Erhalt des Bestandes sichert
dessen Attraktivitat (gegeniiber Neubau-

ten) solange nicht grundsatzlich neue An-

forderungen seitens der Nutzenden an
das Gebaude gestellt werden

- Baukulturelle, architektonische und stad-

- Realisierung von Nutzungs- und Verdich-

tungsreserven in kleinen Etappen wenig
wahrscheinlich

- Geringeres Potenzial fiir einen Beitrag an

die Aufwertung der Gebaudeumgebung/
Quartierqualitat

tebauliche Spezifitdten kdnnen leichter
erhalten werden.

- Erneuerung in Etappen fiihren tendenziell
zu einem geringeren Mehrflachenver-
brauch als Ersatzneubauten und Ge-
samterneuerungen

Sozial- und wohnungs-
politische Ziele (Erhalt
von preisgiinstigem
Wohnraum)

- In kleinen Schritten sind Mietzinserh6-
hungen besser verkraftbar

- Wiederholte Beeintrachtigung der Mieten-
den durch Bauarbeiten

- Keine Leerkiindigungen - (Soziale) Quartieraufwertung durch Neu-
positionierung des Gebaudes wenig

- Geringere Beeintrachtigung der Mieter-
wahrscheinlich

schaft bei den Erneuerungen
- Optisches Flickwerk kann zur Abwertung
des Quartier fihren

Tabelle 19: Zusammenfassung der Vor- und Nachteile von etappierten Erneuerungen in Bezug auf die rele-
vanten Ziele der offentlichen Hand

Grundsétzlich besteht der grosste Nachteil von Erneuerungen in Etappen darin, dass sie
meistens ohne Gesamtkonzept — und erst recht nicht im Hinblick auf die SIA-
Effizienzpfad-Zielwerte — umgesetzt werden. Deshalb fihren Anschlussprobleme (von
einer Etappe zur nachsten) zu Kompromisslésungen und energetische und finanzielle
Synergien bleiben unentdeckt und ungenutzt. Fir die Eigentimer/innen fuhrt dies allen-
falls zu héheren Kosten (Anschlusskosten in spéteren Etappen und hdhere Energiekos-
ten in der Zukunft), fir die Gesellschaft fihrt es zu ineffizientem Energieverbrauch bzw.
hoéheren CO,-Emissionen. Mit entsprechender (Voraus-)Planung kdnnten die meisten
Ziele der Eigentumer/innen und der 6ffentlichen Hand mit Teilerneuerungen in Etappen
ebenso wie mit einer Gesamterneuerung erreicht werden. In Bezug auf den sozialen As-
pekt von Gebaudeerneuerungen ist die Erneuerung in Etappen vorteilhaft, weil sie zu
Uber die Zeit verteilten Mieterh6hungen fuhrt und keine Leerkiindigungen erfolgen.

Die Etappierung fihrt nicht grundsatzlich zu im Sinne der energie- und klimapolitischen
Ziele nicht nachhaltigen Erneuerungen. Wird die Erneuerung jedoch uber viele Schritte
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vorgenommen, kénnen an vielen Stellen bzw. zu mehreren Zeitpunkten Fehler auftreten,
die zu einem suboptimalen Resultat fihren.

Nachfolgend wird auf einige Situationen hingewiesen, bei welchen andere Erneuerungs-
strategien gegenuber der Etappierung im Vorteil sind:

— Sind Ausnutzungsreserven auf dem Grundstiick vorhanden, kann die Realisierung
dieser Reserven, zusammen mit der baulich-energetischen Anpassung des Bestands,
oft mit einem Ersatzneubau am einfachsten den aktuellen und zukinftigen Nutzerbe-
dirfnissen entsprechend umgesetzt werden.

— Gesamterneuerungen kénnen im Totalbetrag glinstiger sein als die Summe von Tei-
lerneuerungen, weil sie effizienter umgesetzt werden. Die befragten Experten schét-
zen den «Etappierungszuschlag» auf rund 10% der Investitionssumme (wegen je-
weils mehrfacher Baustellensicherung, Gerliste, Planung und Plananpassungen,
Kommunikation mit Unternehmern, Mietenden etc., ohne allféllige Anpassungskosten
an Voretappen). Gesamterneuerungen sind insbesondere dann vorteilhaft, wenn alle
erneuerten Bauteile am Ende ihrer Lebensdauer stehen.

— Ersatzneubauten und Gesamterneuerungen erméglichen bzw. erfordern in der Regel
eine Leerkundigung. Dies ist insbesondere bei renditeorientierten Eigentiimerschaf-
ten eine Strategie, um anschliessend Mietzinserhéhungen durchzusetzen und eine
andere, zahlungskréaftige(re) Mieterschaft zu erreichen.

— Instandsetzungen bedingen das geringste Spezialistenwissen, erfordern vergleichs-
weise geringe Investitionen und sind in der Regel ohne Baubewilligung und ohne ei-
nen energetischen Nachweis umsetzbar, was insbesondere fir nicht-professionelle
Privatpersonen kurzfristig Vorteile bringt.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Vor- und Nachteile der Erneuerung in Etappen aus
Sicht der verschiedenen Eigentimer/innen-Kategorien zusammen. Zudem weist sie auf
Vor- und Nachteile der drei anderen Strategien (Ersatzneubau, Gesamterneuerung, In-
standsetzung) hin. Wobei es sich bei «Instandsetzung» nicht eigentlich um eine Erneue-
rungsstrategien handelt, weil nur instandgesetzt wird.
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Vorteile Teiler- Nachteile Teiler-
neuerung neuerung Ersatzneubau Gesamterneuerung | Instand-
setzung

Vorteile: Vorteile: Vorteile:

- optimale Anpassung an - glinstiger als glei- - Werterhalt
kiinftige Nutzerbediirf- ~ che Massnahmen bei gerin-
nisse in Etappen ausge- gen Investi-

- optimale Realisierung fuhrt tionskosten
von Ausnutzungs- - bedingt Gesamt- - vieles ohne
reserven konzept, Synergien ~ Baubewilli-

Nachteile: werden erkannt ﬁ:r?g mog-

- grosser Aufwand an Nachteile:
grauer Energie - starke Belastigung  Nachteile:

- fiir kleine Genossen- der Bewohner wah- - keine Kom-
schaften schwierig um-  rend Bauzeit, evtl. fortverbes-
setzbar wegen Ob- temp. Auszug der serung
dachlosigkeit wahrend ~ Bewohnenden nétig - kaum Sen-
Bauzeit - hoher Aufwand an kung von

- Gebaude sollte bei grauer Energie Energie-
Abbruch amortisiert verbrauch
sein und -kosten

analog Genossenschaf-  analog Genossen-  analog

ten; zudem: schaften; zudem: Genossen-

- Herausforderung, glins- Vorteil: schaften
tig zu bauen - Instrument zur

Vorteil: Quartieraufwertung

- Instrument zur Quar-
tieraufwertung

schwierig umsetzbar wg. analog Genossen-  analog

Obdachlosigkeit wahrend schaften; zudem: Genossen-

Bauzeit Vorteil: schaften;

Nachteil: - $teuerabzuge mog- zuder'nl.

- keine Steuerabziige lich Vortel

P - Steuerab-
moglich

ziige mogl.
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Eigentii-  NLLGIENGIE S Nachteile Teiler-
mer- neuerung neuerung Ersatzneubau Gesamterneuerung | Instand-
schafts- setzung
kategorie
Private analog private Selbstnut- analog private analog pri-
Vermie- zende; zudem: Selbstnutzende; vate Selbst-
tende ) zudem: nutzende
Vorteil:
- neue (unkomplizierte)  Vorteil:
Mieterschaft anspre- - Neupositionierung
chen méglich (nach
Nachteile: Leerkiindigung)
- grosses Investitions- Nachteil:
volumen - Mieterstreckungen
- Mieterstreckungen konnen zu Verzo-
konnen zu Verzogerun-  gerungen und Er-
gen und Ertragseinbus-  tragseinbussen
sen filhren fuhren
- keine Steuerabziige
maglich
Pensions- analog Genossenschaf-  analog Genossen-  analog Ge-
kassen, ten; zudem: schaften; zudem: nossen-
Versiche- Vorteil: Vorteil: schaften;
rungen - neue (unkomplizierte) - bei Leerklindigung  zudem:
Mieterschaft anspre- Neupositionierung  Nachteil:
chen (bzgl. Image und - Gefahr von
Mieterschaft) mog- relativem
lich Wertverlust
Nachteil:
- Mieterstreckungen
konnen zu Verzo-
gerungen und Er-
tragseinbussen fiih-
ren
Entwick- analog Pensionskassen, analog Pensionskas- analog Pen-
ler, Immo- Versicherungen; zudem: sen, Versicherungen sionskassen,
bilien- Vorteil: Versicherun-
Fonds - Neupositionierung im gen
und -AGs Markt méglich

Tabelle 20: Vor- und Nachteile von Teilerneuerungen und Vergleich mit anderen Erneuerungstrategien aus
Sicht der Eigentimerschaften

5.3.3 Hemmnisse fur nachhaltige Erneuerungen in Etappen

Investitionen in ein langerfristiges Gesamtkonzept

Das grosste Hindernis fur nachhaltige Losungen ist die Tatsache, dass Teilerneuerungen
oft ohne langerfristiges Gesamtkonzept (im Hinblick auf spatere Etappen) und nicht mit
dem Ziel der Erreichung der SIA-Effizienzpfad-Richtwerte erfolgen. Unter dieser Voraus-
setzung muss davon ausgegangen werden, dass die Etappierung tendenziell zu weniger
weitreichenden Energieeinsparungen fuhrt als eine Gesamterneuerung und erst recht als
eine Gesamterneuerung mit dem Ziel der Einhaltung der SIA-Effizienzpfad-Zielwerte.
Dies ist jedoch vor allem eine Folge davon, dass nicht vorausschauend geplant wurde.
Die befragten Experten2’ betonen, dass mit einer integralen Planung und einem perio-

27 Vgl. Kapitel 7.
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disch adaptierbaren Gesamtkonzept in den meisten Fallen eine nachhaltige Transforma-
tion des Gebaudes inklusive der Einhaltung der Ziele gemass SIA-Effizienzpfad mdglich
ist. Das Risiko fur nachhaltige Erneuerungen in Etappen sind weniger die Etappen son-
dern die Qualitat der Planung und Ausfihrung, die Qualitat des anvisierten Reduktions-
ziels und der Einbezug der sozialen und 6konomischen Aspekte der Transformation. Ein
grosses Handicap fur nachhaltigen Erneuerungen in Etappen sind deshalb die erforderli-
chen (Vor-) Investitionskosten fur das Erstellen eines Erneuerungskonzepts (z. B. zur
Erreichung der SIA-Effizienzpfad-Richtwerte in Etappen).

Zuruckhaltende Fachleute

Bei der Befragung der Mietmehrfamilienhausbesitzenden zeigte sich, dass 53% der Per-
sonen im Zusammenhang mit Massnahmen an Geb&uden einen Fachplaner kontaktier-
ten, gefolgt von 41%, welche ein Architektur- oder Ingenieurbiiro beizogen (Banfi et al.
2012, S. 35/36). Viele Befragte gaben zudem an, gleich mehrere Fachpersonen oder -
firmen konsultiert zu haben. Die Zahlen zeigen, dass den Fachplanenden als haufigste
Ansprechpersonen bei Fragen zur Gebaudeerneuerung eine wichtige Rolle im Hinblick
auf die Nachhaltigkeit der Erneuerung zukommt. Sie missten die Botschafter/innen sein,
die zu grundsatzlichen Uberlegungen anregen, auch wenn sie beispielsweise nur gefragt
werden, was das Streichen der Fassade kostet.

In der Web-Befragung, welche im Rahmen dieser Studie durchgefihrt wurde (vgl. Kapitel
8), war einer der meist genannten Grinde fir den Verzicht auf eine energetische Verbes-
serung bei der Fassadenerneuerung, dass dies in der Planung kein Thema war. Dieses
Resultat zeigt, dass die angefragten Unternehmer und Handwerker nicht nur keine ge-
samtheitliche Betrachtung des Gebaudes anregen, sondern auch bei «ihrem» Bauteil
nicht in Richtung einer energetischen Verbesserung wirken. Die Grinde fur dieses Ver-
halten waren vertieft zu klaren. Entweder haben die Fachleute keinen Anreiz, energetisch
fortschrittliche Losungen anzuregen oder sie sehen die Notwendigkeit oder die Vorteile
far ihren Kunden nicht, dies zu tun.
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6 Elemente energetisch nachhaltiger Erneuerungen

6.1  Kriterien energetisch nachhaltiger Erneuerungen

Im Zentrum der nachfolgenden Betrachtungen und Berechnungen steht der 6kologische
bzw. energetische Aspekt von nachhaltigen Gebaudeerneuerungen. D. h. es wird un-
tersucht, wie gut die energie- und klimapolitischen Ziele, welche fir Gebaudeerneuerun-
gen im SlA-Effizienzpfad Energie definiert sind, in Kombination mit der Wirtschaftlichkeit
der Massnahmen erreicht werden. Die Wirtschaftlichkeit beriicksichtigt jedoch nur die
Kosten und Kosteneinsparungen, nicht jedoch die Ertragssituation und die Ertragspoten-
ziale des Gebaudes. Die sozialen Aspekte werden in diesem Kapitel nicht beleuchtet.

Die Vorgaben im SlA-Effizienzpfad Energie fokussieren auf CO,—Emissionen und nicht
erneuerbare Priméarenergie. Im Vernehmlassungsentwurf zum SlA-Effizienzpfad waren
noch Vorgaben zum totalen Primarenergiebedarf (inklusive der erneuerbaren Primar-
energie) enthalten. Diese wurden in der definitiven Version weggelassen. Gemass SIA-
Effizienzpfad gilt ein Geb&ude jedoch nur als SIA-Effizienzpfad-kompatibel, wenn es nicht
nur die Zielwerte fir nicht erneuerbare Primérenergie und fir die Treibhausgasemissio-
nen erfillt, sondern auch den Grenzwert fiur den Heizwdrmebedarf nach SIA 380/1 ein-
halt (SIA Merkblatt 2040, S. 19).

Energetisch nachhaltig wird im vorliegenden Fall eine Gebaudeerneuerung (allenfalls in
Etappen) bezeichnet, wenn sie nach ihrem Abschluss zu einem SIA-Effizienzpfad-
kompatiblen Gebaude fuhrt. FUr die Bereiche Erstellung und Betrieb (zusammen) bedeu-
tet dies, dass das Gebaude maximal 10 kg CO,q pro Quadratmeter Energiebezugsflache
und Jahr verursachen darf. Der Bedarf an nicht erneuerbarer Primarenergie darf maximal
310 MJ/m? Energiebezugsflache pro Jahr betragen28. Der Richtwert fir die geb&udeindu-
zierte Mobilitat wird in den nachfolgenden Berechnungen nicht einbezogen. Der Grenz-
wert flr den Heizwarmebedarf fur Umbauten gemass SIA 380/1 (oder MuKEn 2008) be-
tragt 125% des Grenzwerts fir Neubauten und ist abhéngig von der Gebaudehillzahl2e.
Bei Mehrfamilienhdusern (bei einer angenommen Gebaudehillzahl zwischen 1.3 und
1.639) liegt der Grenzwert fur Umbauten zwischen rund 175 und 200 MJ/m?a EBF (49 - 56
kWh/m?a EBF), bei Einfamilienh&usern (bei einer angenommenen Gebaudehllzahl zwi-
schen 1.7 und 2.331) zwischen 220 und 270 MJ/m“a EBF (61 - 75 kWh/m®a EBF).

28 Tapelle mit Richt- und Zielwerten vgl. Kapitel 2.1.1

29 |n den MuKEn 2014 wurden die Grenzwerte fiir den Heizwérmebedarf von Neubauten verschérft, der Umrechnungsfaktor

fir Umbauten hingegen von 125% auf 150% des Neubauwerts erhdht. Daraus resultiert eine leichte Milderung der Anfor-
derungen fir Umbauten um ca. +7%. Die nachfolgenden Berechnungen beziehen sich jedoch noch auf die Vorgaben in
den MuKEn 2008.

30 Gebaudehiillzahl — iibliche Spanne: Mehrfamilienhauser 1.3 bis 1.6, Einfamilienhauser 1.7 bis 2.3 (Quelle: mindliche

Information von Christoph Gmur, AWEL, Abteilung Energie, EFZ-Vortrag vom 13.1.2014)
31 Ebd.
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6.2 Erkenntnisse aus ERACOBUILD Projekt INSPIRE

ERACOBUILD-Projekt INSPIRE

Im Rahmen eines ERACOBUILD Projekts erarbeiteten econcept AG und TEP Energy ein
Tool zur Berechnung von Energieverbrauch, 6kologischen und ékonomischen Indikato-
ren, Treibhausgasreduktions- und Primarenergieeffizienzstrategien von Gebauden und
deren Kosten. Das Tool wurde im Rahmen des vorliegenden Projekts fir die Fragestel-
lungen der nachhaltigen Geb&udeerneuerung in Etappen eingesetzt und um ein Etappie-
rungs-Modul zur Abbildung der Zeitdimension erganzt.

Zuerst sollen hier die Erkenntnisse zusammengefasst werden, welche auf Berechnungen
mit dem INSPIRE-Tool im Rahmen des ERACOBUILD Projekts basieren (Quelle: Jakob
M., Ott W. et al. 2014b). Auf Grund der Modellrechnungen wurden im Bericht «Integrated
strategies and policy instruments for retrofitting buildings to reduce primary energy use
and GHG emissions (INSPIRE)» (Jakob M., Ott W. et al. 2014b) folgende Empfehlungen
formuliert:

Erkenntnisse generell

Die Berechnung3? der Kosten-, Primarenergieverbrauchs- und COyeq-Emissions-
Wirkungen unterschiedlicher energetischer Massnahmenpakete am Modellgebdude zei-
gen, dass es gewisse Erkenntnisse gibt, die unabhéngig von den Ubrigen ergriffenen
Massnahmen fast in jeder Gebaudeerneuerungssituation des generischen Mehrfamilie n-
hauses gelten. Es sind die folgenden:

— Hoch effiziente, elektrische Gerate (wie Beleuchtung, Apparate und weitere Anwen-
dungen) werden fast ohne Einschrankung empfohlen, da sie mindestens kosteneffi-
zient sind (d. h. sie haben hdchstens gleich hohe Jahreskosten wie weniger effiziente
Gerate.)

— In Anbetracht der gesunkenen Preise, welche die Kosten einer Photovoltaik-
Installation senken, und unter der Voraussetzung von Net-Metering, wird die Photo-
voltaik wegen ihrer recht vorteilhaften Kosteneffizienz (im Vergleich zu anderen Mas-
snahmen) generell empfohlen.

— Dammmassnahmen an der Gebaudehille, die mit Materialien mit speziell niedrigem
grauem Energiegehalt umgesetzt werden, reduzieren die Treibhausgasemissionen
und den Prim&renergieverbrauch insbesondere bei Bestandesbauten nur sehr wenig
(gegenuber herkdbmmlichen Materialien).

Auf der anderen Seite gibt es verschiedene Massnahmen, die nur in Abh&ngigkeit der
Situation bzw. der anderen geplanten Massnahmen beurteilt werden kénnen:

— Thermische Verbesserungen der Gebaudehille (Fassadenddmmung und Ersatz von
Fenstern) sind kosteneffizient, falls fur die Heizenergie ein primérenergie- und treib-

32 Zur lllustration des INSPIRE-Tools finden sich im Anhang A-7 drei Screenshots aus dem Eingabeblatt «Zustand», dem
Eingabeblatt =~ «Massnahmen» und dem  «Output»-Blatt. Das Tool st kostenlos verflgbar unter:
http://www.energieschweiz.ch/de-ch/wohnen/energierechner/inspire-tool.aspx.
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hausgasintensiver Energietrager eingesetzt wird sowie insbesondere im Fall von sehr
geringer Effizienz der bestehenden Geb&audehille (dies ist bei Gebauden aus der
Bauperiode 1945 bis 1975 eher der Fall als bei Geb&uden aus der Bauperiode 1975
bis 1990).

— Die Installation eines Liftungssystems mit Warmeriickgewinnung wird aus Sicht der
Kosteneffizienz nicht empfohlen. Sollen weitreichende energetische Effizienzziele
realisiert werden, so sind solche Systeme nur zu empfehlen, wenn ein priméarenergie-
und treibhausgasintensiver Energietrager vorliegt. Allerdings kann der Einbau einer
mechanischen Liftung trotz fehlender Kosteneffizienz wiinschenswert sein wegen
dem hoheren Komfort, der besseren Innenluftqualitdit und um Feuchtigkeit und
Schimmel vorzubeugen.

— Ein Heizsystem mit Warmepumpe ist eine geeignete Wahl, um Treibhausgasemissio-
nen und den nicht erneuerbaren Primarenergieverbrauch zu senken, insbesondere
bei Verwendung von CO,-armem Strom (zertifiziert oder vor Ort produziert).

— ldealerweise wird das Gebaude vor der Installation der Warmepumpe gedammt, um
die Kosten fur die Warmepumpe zu senken (kleinere Warmepumpe und kirzere Erd-
sonden). Allerdings ist es oft so, dass eine durchschnittliche Dammung (nur nach ge-
setzlichen Vorgaben gedammt) in Kombination mit einer etwas grésseren Warme-
pumpe kosteneffizienter ist als eine sehr gute Da&mmung (z. B. Minergie-P) mit einer
kleineren Warmepumpe.

— Eine Fernwéarmeversorgung mit einem grossen Anteil an Abfall als Energietrager fihrt
sowohl zu einer deutlichen Senkung der Treibhausgasemissionen als auch des Pri-
marenergieverbrauchs.

— Ein Holzheizsystem senkt zwar den totalen Primarenergieverbrauch (inkl. erneuerba-
re Primarenergie) nicht, wohl aber die Treibhausgasemissionen und den nicht erneu-
erbaren Priméarenergieverbrauch.

Weitere Erkenntnisse aus Jakob M., Ott W. et al. 2014b

Die Kosten von Fassadendammungen steigen linear, je dicker die Dammschicht wird
(wegen dem zuséatzlichen Material und den zuséatzlichen Arbeitskosten fur die Montage,
Kostenspriinge kénnen mit steigender Dammstarke dann auftreten, wenn die Unterkon-
struktion fur die Dammung anders ausgefiihrt oder deutlich verstarkt werden muss oder
wenn hoéhere Zusatzkosten fir An- bzw. Abschlisse entstehen). Wenn allerdings der
zusatzlich erreichte U-Wert (besserer Dammeffekt) mit den Kosten ins Verhaltnis gesetzt
wird, so steigen die Grenzkosten starker als die Verbesserung des U-Werts (abnehmen-
der Grenznutzen von zusatzlicher Dammstérke). Bei den Fenstern besteht ein linearer
Zusammenhang zwischen besserem Dammwert und héheren Kosten. Allerdings hat der
Fenstertyp (Holz, Metall oder Kunststoff) einen starkeren Einfluss auf die Kosten als der
U-Wert.



econcept / 64

Erkenntnisse zur Zielerreichung

Die Zielerreichung bezieht sich im INSPIRE-Bericht auf die CO,-Emissionen und den
totalen Priméarenergieverbrauch im Betrieb (inkl. erneuerbarer Primérenergie gemass
dem Vernehmlassungsentwurf von SIA Merkblatt 2040). Die Einhaltung des Grenzwerts
fir den Heizwarmebedarf wird nicht berticksichtigt und auch die nicht erneuerbare Pri-
marenergie wird nicht separat ausgewiesen. Insofern ist ein Rickschluss auf die Errei-
chung des Richtwerts Betrieb im SlA-Effizienzpfad hauptséchlich Uber die CO,-
Aquivalente moglich.

Es zeigte sich, dass der Umstieg von fossiler Energie auf eine Warmepumpe, die mit
COj-armem (zertifiziertem) Strom betrieben wird, fur das Erreichen des Effizienzpfad-
Richtwerts bezuglich CO,-Emissionen ausreichen kann — ohne zusatzliche und kostspie-
lige Dammung. Der Bezug von zertifiziertem Strom mit einem sehr tiefen Treibhausgas-
faktor ist dabei jedoch Bedingung. Mit dem Schweizer Strom-Verbrauchsmix wirde der
Richtwert von 5 kg CO, pro m® Energiebezugsflache und Jahr nicht erreicht. Mit dieser
energietragerfokussierten Strategie wird die CO,-Reduktion zudem sehr glinstig erreicht
im Vergleich mit allen anderen im Rahmen von INSPIRE getesteten Strategien. Wie er-
wahnt wird dabei allerdings der Grenzwert fir den Heizwarmebedarf nicht eingehalten.

Andererseits zeigen die Berechnungen, dass die Richtwerte fur den Betrieb auch mit
einer sehr guten Minergie-P-Dammung der gesamten Gebaudehulle nicht erreicht wer-
den, solange weiterhin hauptséchlich fossil bzw. mit Energietragern mit relativ hohem
Treibhausgasemissions-Koeffizienten geheizt wird. Das ist auch bei Fernwarme aus der
Kehrichtverbrennung ein Problem (noch zu hoher Treibhausgasemissionsfaktor bzw.
Faktor fur nicht erneuerbare Priméarenergie).

Die Berechnungen zeigen, dass bei einem Gebéude aus der Bauperiode 1975 bis 1990
nur vereinzelte Massnahmen wirtschaftlich sind (d. h. giinstiger als eine Instandsetzung
derselben Bauteile). Erst bei einem Gebdude aus der Bauperiode 1945 bis 1975 mit
schlechteren Ausgangs-U-Werten werden weitere Massnahmen wirtschaftlich.

6.3 Evaluation etappierter energetischer Erneuerungen an generischen
Gebé&auden

6.3.1 Ziele der wirtschaftlich/energetischen Evaluation

Mit der wirtschaftlichen Evaluation im Rahmen des vorliegenden Forschungsprojekts
unter Verwendung des erweiterten INSPIRE-Tools (Erweiterung um Etappierungs-Modul)
werden folgende Ziele verfolgt:

— Die Ermittlung von zwei Massnahmenpaketen pro generischem Gebaude, mit denen
moglichst kosteneffizient die Ziele des SIA-Effizienzpfad erreicht werden, sowie die
Ermittlung der kostengiinstigsten Umsetzungsabfolge dieser Massnahmen.



econcept / 65

— Die Ermittlung der Abweichung von als «nachhaltig» definierten energie- und klima-
politischen Zielwerten, wenn nicht nachhaltig in Etappen erneuert wird (gegeniber ei-
ner idealtypischen Erneuerung in Etappen).

— Dabei geht es um die Ermittlung der Abweichungen allein auf Grund von nicht idea-
len Massnahmenabfolgen. Abweichungen, die auf Grund von Anschlussproblemen
oder Kompromissen im Zusammenhang mit schlecht aufeinander abgestimmten
Etappen entstehen, werden nicht modelliert.

— Schliesslich soll der Einbezug von Steuerabziigen und Férdergeldern und mit dem
Variieren der Diskontrate die privatwirtschaftliche Sicht der Gebaudeeigenti-
mer/innen simuliert werden, was Riickschlisse auf die Rentabilitatsiiberlegungen von
privaten Gebaudebesitzenden zulasst.

Die Berechnungen basieren einerseits auf einer gesamtwirtschaftlichen Sichtweise, bei
der Steuern und Fordergelder nicht bericksichtigt werden. Allerdings werden hier die
externen Kosten, welche zu einer umfassenden volkswirtschaftlichen Beurteilung geho-
ren, nicht beriicksichtigt. Bei der privatwirtschaftlichen Sichtweise werden die Steuerab-
zuge und Fordergelder in die Wirtschaftlichkeitsrechnung einbezogen. Zudem wird eine
Sensitivitatsrechnung mit einer realen Diskontrate von 6% erstellt (gegeniber 3% in der
Basisrechnung, was eine hohere Risikoaversion und hohere Gegenwartspraferenz
ergibt). Auf einen Einbezug der Mietertragsseite wird verzichtet.

6.3.2 Vorgehensschritte bei der Evaluation

Die generischen Berechnungen erfolgen fur ein Einfamilienhaus und flr ein mittelgrosses
Mehrfamilienhaus mit Baujahr 1960 (geméss Tool definiert als «Bauperiode 1945 bis
1975»), welche rundum erneuert werden missen. Es wird davon ausgegangen, dass
samtliche Gebaudehillelemente und das Heizsystem in den néchsten 15 Jahren erneuert
werden mussen, dass aber alle Bauteile auch noch 15 Jahre funktionsfahig waren.

Es werden zwei verschiedene Massnahmenkombinationen ermittelt, mit welchen der
Zielwert «Betrieb plus Erstellung» gemass SlA-Effizienzpfad Energie eingehalten wird,
inklusive der Nebenbedingung zum Heizwarmebedarf. Der Bezug von CO,-armem Strom
wird explizit als Massnahme ausgeschlossen. Am einzelnen Gebaude kénnte damit zwar
viel nicht erneuerbare Primarenergie gespart werden. Es handelt sich jedoch um eine
nicht beliebig skalierbare Massnahme, weil nicht gesichert ist, dass fir alle Nachfrager
gentgend CO,-armer Strom verfligbar ware.

Anschliessend wird gezeigt, wie die jeweilige Massnahmenkombination kostenoptimal auf
mehrere Erneuerungsetappen verteilt wird. Massgeblich ist dabei die Reihenfolge, wel-
che zum Kostenoptimum fuhrt. Der ermittelte Kostenbarwert (Nettobarwert) zur Errei-
chung der Effizienzpfand-Ziele wird als Referenz betrachtet.

Im néachsten Schritt wird gezeigt was passiert, wenn in einer suboptimalen Reihenfolge
erneuert wird. Dabei werden dieselben Massnahmen, aber in einer anderen Reihenfolge
ausgefuhrt und nur so viele Massnahmen ergriffen, bis der Kostenbarwert der Variante
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mit optimaler Massnahmenreihenfolge erreicht ist. Die dadurch entstehende Differenz der
Energie- und CO,-Einsparungen zu denjenigen in der idealen Massnahmenkombination
beziffert die Zieldifferenz bei einer suboptimalen Abfolge der Erneuerung in Etappen.
So kann von einem Geldbetrag (Differenz der Barwertkosten in der optimalen Etappie-
rungsabfolge zu den Barwertkosten in der suboptimalen Abfolge) auf die potenzielle
energetische Differenz (bei gleichem Kostenbudget) geschlossen werden.

Die nachfolgende Grafik illustriert den Ablauf der Modellierung.

Streichen von

Definition Ermittlung der Ermittlung der Definition
P .S . Etappen zur
Massnahmenpaket kostenglinstigsten kostengunstigsten suboptimaler )
. . . . Einhaltung des
zur Erreichung SIA Etappierungsreihen-  Etappenzeitpunkte (bzgl. Abfolge und
2040 Ziele folge Nettobarwert heute) Zeitpunkte Nettobarwerts der
Optimalvariante
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Figur 13: Schema der Modellierung zu den generischen Geb&uden. Ziel ist unter anderem die Ermittlung
der Zieldifferenz bei suboptimalen Etappierungsabfolgen.

6.3.3 Zieldefinition

Mit den fur die Berechnungen definierten Massnahmenkombinationen missen die fol-
genden SIA-2040-Zielwerte fur Wohngeb&ude (Umbau) eingehalten werden:

— CO,-Emissionen fir Erstellung und Betrieb (inkl. graue Energie): 10 kg COZeq/mz*a

— Nicht erneuerbare Primarenergie fur Erstellung und Betrieb (inkl. graue Energie): 310
MJ/m?a

— Heizwarmebedarf nach SIA 380/1 fir Umbauten (in Abhangigkeit des Gebaudetyps
und der Geb&udehdillzahl): Fur das generische Einfamilienhaus mit der Geb&audehdll-
zahl von 1.81 betragt der Grenzwert fiir den Heizwarmebedarf 228 MJ/m?a, fir das
generische Mehrfamilienhaus mit der Gebaudehillzahl von 1.56 betragt der Grenz-
wert fir den Heizwarmebedarf 195 MJ/m%a
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Primarenergie nicht erneuerbar Treibhausgasemissionen
MJ/m2 Energiebezugsflache kg/m2 Energiebezugsfldache
Umbau
Richtwert Erstellung 110 60 8.5 5.0
Richtwert Betrieb 200 250 2.5 5.0
Richtwert Mobilitat 130 130 5.5 5.5
Zielwerte 440 16.5 15.5

Tabelle 21: Zielwerte und orientierende Richtwerte bezogen auf ein Jahr und die Energiebezugsflache; Quel-
le: SIA Merkblatt 2040, S. 19; Bearbeitung econcept

Die SIA-2040-Zielwerte sind in MJ pro Quadratmeter Energiebezugsflache definiert und
basieren auf der Annahme, dass eine Person im Schnitt 60 m? Energiebezugsflache be-
ansprucht. Bei der Beurteilung der 2000-Watt-Tauglichkeit eines Geb&udes sollte auch
der Bedarf pro Person beriicksichtigt werden, damit nicht eine hohe Energieeffizienz
durch tUberdurchschnittlichen Flachenverbrauch kompensiert wird.

Berticksichtigung von MuKEn 2014

Der SIA-Effizienzpfad Energie bezieht sich beziglich des Heizwarmebedarfs auf SIA
380/1, welche der Vorgabe zum Heizwarmebedarf in den MuKEn 2008 entspricht. In den
MuKEn 2014 erfolgt eine Verscharfung der Anforderungen an den Heizwarmebedarf fur
Neubauten. Der Umrechnungsfaktor fir die Anforderungen an Umbauten betragt neu
jedoch 1.5 im Gegensatz zu 1.25 in den MuKEn 2008. Daraus erfolgt gesamthaft eine
leichte Aufweichung des Grenzwerts fir Umbauten. In den Berechnungen wird noch auf
die Anforderungen in den MuKEn 2008 abgestuitzt3s.

Die U-Werte der einzelnen Bauteile werden in den MuKEn 2014 fir Umbauten nur fur
Fenster ohne vorgelagerte Heizkdrper verschérft. Diese Anderung wird fur die Berech-
nungen nicht tbernommens4,

Der Entwurf der MuKEn 2014 sieht vor, dass bei einem Heizkesselersatz mindestens
10% der bendétigten Energie neu aus erneuerbarer Quelle stammen muss. Deshalb wird
bei der Instandsetzungsvariante (als Vergleichsvariante) in den Berechnungen die Olhei-
zung ersetzt, jedoch erganzt um eine solare Warmwassererwarmung (Standardlésung 1
gemass MuKEn 2014).

6.3.4 Modell-Gebaude und Modell-Annahmen

Die Berechnungen erfolgen fur zwei Geb&udetypen: Freistehendes Einfamilienhaus und
mittelgrosses, freistehendes Mehrfamilienhaus, beide Baujahr 1960. Die Fenster wurden
gemass Annahme in der Periode 1986 bis 1990 erneuert (ergibt einen U-Wert von 1.6
W/m?K gegeniber einem U-Wert von 2.7 W/m?K, welcher dem Default-Wert fiir Fenster

33 Insbesondere weil die Berechnungen erstellt wurden bevor die neuen Grenzwerte der MuKEn 2014 vorlagen.

34 Insbesondere weil bei beiden generischen Geb&auden die Annahme getroffen wurde, dass die Fenster bereits Ende der
80er-Jahre einmal erneuert wurden, so dass ein weiterer Ersatz heute noch nicht notwendig ist fir das Erreichen der
Zielwerte.
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Baujahr 1960 entsprechen wiirde). Beide generischen Gebaude werden mit einer Olhei-
zung und Uber Radiatoren beheizt.

Die Gebaudeparameter und eine schematische Darstellung der beiden generischen Ge-
baude finden sich in Anhang A-8.

Die fir die Berechnungen getroffenen Annahmen und die Methodik werden im Anhang A-
9 beschrieben.

Die gewahlten Massnahmenpakete, die Berechnungen und die detaillierten Erkenntnisse
pro Gebaude finden sich im Anhang:

Anhang A-10 Berechnungen fur das generische Einfamilienhaus
Anhang A-11 Berechnungen fur das generische Mehrfamilienhaus

Anhang A-12 Berechnungen ohne Einsatz erneuerbarer Energie

Nachfolgend werden die wichtigsten Erkenntnisse zusammengefasst.

6.4 Erkenntnisse aus den Berechnungen zu den generischen Gebauden

Unter den getroffenen Kostenannahmen und den angenommenen Ausgangslagen erge-
ben sich folgende Resultate aus den Berechnungen zu den generischen Gebauden:

Die Massnahmenpakete im Vergleich und ihre Wirtschaftlichkeit

— Beim Einfamilienhaus erweist sich das Massnahmenpaket V1 «Estrichbodendam-
mung nach MuKEn2008-Anforderung, Kellerdeckenddmmung nach MuKEn2008-
Anforderung, PV-Anlage 3kW, .., Fassadendammung nach Minergie-Anforderung,
Luft-Wasser-Warmepumpe» in dieser Reihenfolge als geeignet und kostengunstiger
als die Variante mit Pelletheizung. Unter Berlicksichtigung der Lebensdauer der Bau-
teile, der prognostizierten Energiepreisentwicklung, von Férdergeldern und Steuerab-
zugen liegt der Kostenbarwert dieser etappierten Erneuerung tiefer als der Kosten-
barwert fir eine Instandsetzung der Fassade und einen Heizungsersatz durch eine
neue Olheizung mit solarem Anteil (ohne Beriicksichtigung des Etappierungszu-
schlags, vgl. unten). Das Massnahmenpaket ist also unter den getroffenen Annahmen
inklusive der Beriicksichtigung der technischen Lebensdauer der betroffenen Bauteile
wirtschaftlicher als eine reine Instandsetzung.

— Beim Mehrfamilienhaus erweist sich das Massnahmenpaket V1b «Kellerdeckenddm-
mung nach Minergie-Anforderung, PV-Anlage 10 kW Fassadendammung nach
Minergie-Anforderung, Sole-Wasser-Warmepumpe» in dieser Reihenfolge als geeig-
net und kostengtnstiger als die Variante mit Pelletheizung. Sowohl in Bezug auf die
Jahreskosten (ohne Steuerabziige und Fordergelder) als auch in Bezug auf den Kos-
tenbarwert heute unter Berucksichtigung von Steuerabziigen und Férdergeldern liegt
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der Kostenbarwert unter demjenigen einer Instandsetzung der Fassade und einen
Heizungsersatz durch eine neue Olheizung mit solarem Anteil (ohne Beriicksichti-
gung des Etappierungszuschlags, vgl. unten).

— Uber die Gesamtlebensdauer betrachtet erwiesen sich als wirtschaftlich:
— Kellerdeckendammung
— Estrichbodendammung

— Umstieg auf Gerate und Beleuchtung mit sehr hoher Effizienz bei einem ohnehin
anstehenden Ersatz

— Die PV-Anlagen riicken dank Fordergeldern und Steuerabziigen nahe an den
wirtschaftlichen Bereich heran. Dies gilt fir die in der vorliegenden Studie berick-
sichtigten kleinen Anlagen (bis 30 KW pea).

— Die Sole-Wasser-Warmepumpe erwies sich im Fall des Mehrfamilienhauses als wirt-
schaftlich bei einem Einbau nach der vollstandigen Dammung der Gebaudehdille und
unter Einbezug von Steuerabzigen und Fordergeldern.

— Weil fir die Variantenberechnung eine Ausgangslage angenommen wurde, bei wel-
cher die Fenster bereits einmal ersetzt wurden (zwischen 1986 und 1990), erscheinen
hier die Fenster nicht als Massnahme. Der Ersatz von sehr alten Fenstern durch
energetisch hochwertige Fenster erweist sich jedoch in der Praxis als wirtschaftliche
Massnahme. Dasselbe gilt wenn ein Fenster aus anderen Griinden (Akustik, Dichtig-
keit, teure Instandsetzung von exponierten Holzrahmen) ohnehin ersetzt wird.

— Auf Grund der Berechnungen im ERACOBUILD Projekt INSPIRE wird die Installation
eines Luftungssystems mit Warmeriickgewinnung aus Sicht der Kosteneffizienz nicht
empfohlen. Es ist hier jedoch anzumerken, dass der Einbau einer mechanischen Luf-
tung trotzdem winschenswert sein kann wegen dem hdheren Komfort, der besseren
Innenluftqualitdt und um Feuchtigkeit und Schimmel vorzubeugen.

Die Resultate zu den Etappierungen

— Die Mehrkosten bei einer suboptimalen Etappierungsabfolge im Gegensatz zu einer
optimalen Abfolge bewegen sich in bescheidenem Rahmen von 6% bis 8%. Deshalb
sind auch die energetischen Einbussen, die sich ergeben, wenn bei einer suboptima-
len Etappierung nur die Massnahmen bis zur Erreichung der Barwertkosten aus der
optimalen Reihenfolge umgesetzt werden, relativ bescheiden.

— Massgeblich ist, auf welche Erneuerungsmassnahmen aus Kostengrinden verzichtet
wird bzw. welche umgesetzt werden. Der Umstieg auf erneuerbare Energie hat einen
viel starkeren Einfluss als die zusétzliche Dammung des Gebaudes. Vorausgesetzt
natdrlich, dass die Voraussetzungen fiir den zweckmassigen Umstieg auf erneuerba-
re Energie vorhanden sind (z. B. tiefe Vorlauftemperatur bei Warmepumpe).
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— Mit dem Umstieg auf erneuerbare Energietrager kommt man bezuglich CO,-
Emissionen und nicht erneuerbare Primarenergie bereits sehr weit. Ohne Umstieg auf
erneuerbare Energietrdger fir die Raumwéarme kénnen die SIA-Effizienzpfad-Ziele
fast nicht erreicht werden.

— Durch den Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrdger kénnen die SIA-
Effizienzpfad-Ziele zudem auch deutlich glinstiger erreicht werden, als wenn an fossi-
len Energietragern festgehalten wird. Im Fall von Heizél mit zusatzlichem Solaranteil
geméass MuKEn 2014 und fir die Betrachtung inkl. Steuerabziige und Fordergelder
bei einem steuerbaren Einkommen von CHF 60°000.- und Verheiratetentarif betragt
die Differenz 20% und mehr.

— Die Reduktion von CO,-Emissionen und nicht erneuerbarem Primarenergiebedarf
durch zusatzliche Dammmassnahmen werden insbesondere im Verhéltnis zu den
Kosten sehr bescheiden, wenn vorher bereits auf erneuerbare Energien umgestellt
wurde. Das bedeutet, dass zur geforderten Einhaltung des Grenzwerts fir den Heiz-
warmebedarf Massnahmen nétig waren, welche je nach den bereits umgesetzten
Massnahmen kaum mehr zu einer Senkung der Emissionen oder des nicht erneuer-
baren Priméarenergiebedarfs fuhren.

— Die Zielwerte fur nicht erneuerbare Priméarenergie und CO,-Emissionen kénnen auch
ohne eine zusatzliche DAmmung der Fassade erreicht werden, nicht jedoch die Ein-
haltung des Grenzwerts fur den Heizwarmebedarf.

— Insbesondere bei Massnahmen, welche Planungsarbeiten und Baustelleneinrichtun-
gen erfordern, Ubersteigen die Mehrkosten bei einer Etappierung gegeniber einer
Ausfilhrung am Stick den Nutzen, welcher das Verschieben von Massnahmen um
wenige Jahre bringt (Basis der Zuschlagsannahmen von 10%: Expertengesprache).
Deshalb waren aus Sicht der Barwertkosten grosse Pakete am Stlick vorzuziehen.
Wenn es sich jedoch um unwirtschaftliche Massnahmen handelt und das Nutzen der
betroffenen Bauteile ware noch viele Jahre ohne Erneuerung maglich, sind grosse
Pakete wieder in Frage gestellt.

— Wenn nicht eine Gesamterneuerung angestrebt, sondern geplant in Etappen erneuert
wird, hat dies zwei andere finanzielle Vorteile:

— Wirtschaftliche Massnahmen wie z. B. die Dammung von Kellerdecke und Est-
richboden kénnen/sollten so bald wie mdglich umgesetzt werden, unabhéngig von
anderen Erneuerungsmassnahmen bzw. allein unter Berlicksichtigung der Bedin-
gungen fur Fordergelder (Mindestférdersumme) und Steuerabzige (steuerbares
Einkommen).

— Die Bauteile kdnnen so lange genutzt werden, bis sie ihre Funktion oder die as-
thetischen Anspriiche nicht mehr erfullen. Je spater eine unwirtschaftliche Mass-
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nahme wie die Fassadenddmmung umgesetzt wird, desto tiefer ist der Kosten-
barwert heute3s.

— Steuerabziige niutzen den Haushalten mit hohem Einkommen deutlich mehr als den-
jenigen mit geringem Einkommen. Mdglicherweise fuhrt dies dazu, dass Haushalte
mit geringem Einkommen auch aus Steueroptimierungsgriinden noch kleinere Erneu-
erungspakete schniiren als Haushalte mit hohem Einkommen.

— Bei einem Anstieg des kalkulatorischen Zinssatzes steigen die Jahreskosten von Er-
neuerungsmassnahmen starker als die Jahreskosten von Instandsetzungen, weil die
Erneuerungsmassnahmen kapitalintensiver sind.

Zusammenfassung

Die Modellrechnungen haben gezeigt, dass es beim Etappieren bessere und weniger
geeignete Massnahmenabfolgen gibt. Allerdings bewegen sich die Unterschiede in Bezug
auf den Kostenbarwert im Bereich von unter 10% (unter den getroffenen Annahmen ins-
besondere auch bezlglich der zeitlichen Abstande zwischen den Etappen).

Bezlglich des Kostenbarwerts heute fallt mehr ins Gewicht, ob unwirtschaftliche Mass-
nahmen (unwirtschaftlich aus Sicht der Kosten, ohne Berlicksichtigung von allenfalls ho-
heren Mietertragen) friher oder erst ein paar Jahre spater umgesetzt werden. Umgekehrt
sollten wirtschaftliche Massnahmen, die zu einer Reduktion der Jahreskosten und damit
des Kostenbarwerts fihren (unter Berlicksichtigung der Investitionskosten, der Energie-
und Unterhaltskosten), mdglichst bald umgesetzt werden.

Auf Grund von Expertenmeinungen muss davon ausgegangen werden, dass allein das
Aufteilen der Massnahmenpakete auf mehrere Etappen zu einer Steigerung der Investiti-
onskosten gegeniber der Umsetzung am Stiick (Gesamterneuerung) um rund 10% fuhrt
(Etappierungszuschlag). Das vermindert oder neutralisiert die Kostenvorteile durch das
geringe Vorziehen von wirtschaftlichen Massnahmen und das geringe Hinauszdgern von
unwirtschaftlichen Massnahmen, ebenso wie die Steuervorteile von Etappierungen.

Die baulichen Anschlussprobleme, welche durch unkoordinierte Etappierungen entstehen
kénnen, werden in den Modellrechnungen nicht abgebildet.

35 Hier ist anzumerken, dass eine reine Fassadeninstandsetzung noch viel unwirtschaftlicher ist.
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7 Experten-Gesprache

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden 14 Interviews mit Schlisselpersonen im Be-
reich Geb&udeerneuerung gefuhrt. Ziel der Gesprache mit Personen aus der Praxis war,
zu erfahren, wo aus ihrer Sicht die Probleme liegen, welche Lésungsideen vorhanden
sind, welche Fragen im Vordergrund stehen und wohin die Erneuerungstétigkeit in Zu-
kunft gehen kénnte und sollte. Gesprochen wurde mit Baufachleuten, Architekten, Pla-
nern, Energieberatern, Eigentiimervertretern bzw. Investoren3t sowie Personen aus Be-
horden und Verb&nden und aus der Wissenschatft.

Die Interviewten erhielten im Vorfeld des Gesprachs einen Gespréachsleitfaden. Dieser
enthielt Hintergrundinformationen zum Forschungsprojekt, Definitionen von zentralen
Begriffen und die Fragen, anhand derer das Gesprach gefuhrt wurde.

7.1  Erkenntnisse zu Vor- und Nachteilen der Erneuerung in Etappen3’

Die interviewten Personen lassen sich beziiglich der Etappierung von Erneuerungen in
zwei Gruppen einteilen. Die eine Gruppe lehnt eine Etappierung grundsatzlich ab und
kann deshalb aus eigener Erfahrung teilweise nur relativ wenig zu den spezifischen Fall-
stricken von Etappierungen und wie diese zu vermeiden sind sagen. Die andere Gruppe
wirde mehr Gesamterneuerungen zwar begrissen, sieht aber in ihrer Praxis, dass Ge-
samterneuerungen die Ausnahmen sind und man deshalb mit den Eigenheiten von Etap-
pierungen umgehen muss.

Folgende Aspekte wurden in Bezug auf die Nachhaltigkeit von Erneuerungen in Etappen
als problematisch gesehen:

— Haufig treten bei ad hoc-Erneuerungen Anschlussprobleme auf, welche bei friiheren
Erneuerungsetappen nicht antizipiert wurden. Das fuhrt entweder zu Zusatzkosten
oder zu energetischen Einbussen — je nach der Reaktion der Bauherrschaft. Oft ge-
nannt wurde der Anschluss von der Fassade an die Fenster und von der Fassade ans
Dach.

— Als haufiger Nachteil wird der Schimmelpilz genannt, welcher nach einem Fensterer-
satz ohne Fassadenddmmung auftritt.

— Der Heizungsersatz wurde mehrfach als Ausloser fur eine nicht nachhaltige Erneue-
rung genannt: wenn jemand, der nach Bedarf und wenig vorausschauend in Etappen
erneuert, von einer defekten Heizung Uberrascht wird, ersetzt er diese oft durch das-
selbe — wahrscheinlich fossile — System. Auch wenn ein Systemwechsel vollzogen
wird, fuhrt dies oft zu ineffizienten Heizungen, in den Féllen wo in spéateren Etappen

36 Die mannliche Form entspricht hier den Tatsachen, weil es sich bei den Gesprachspartnern ausschliesslich um Manner
gehandelt hat.

37 Die Antworten zu jeder Frage aus den Gesprachen finden sich im Anhang A-13.
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zusatzlich gedammt wird. Die Heizung ist dann Gberdimensioniert und lauft nicht effi-
zient.

Als Ursachen all dieser Nachteile wurde angefiihrt, dass keine umfassende Beratung im
Vorfeld der ersten Erneuerungsmassnahmen in Anspruch genommen wird.

Allerdings wurde oft erwahnt, dass auch unperfekte energetische Erneuerungen immer
noch besser sind als gar keine energetischen Massnahmen.

Die Vorteile der Erneuerung in Etappen sind vor allem finanzieller Art: das Massnahmen-
paket kann den aktuellen finanziellen Moéglichkeiten angepasst werden. Die Steuerabzi-
ge werden starker wirksam, wenn sie Uber mehrere Jahre verteilt anfallen.

Obwohl eine Gesamterneuerung nach Ansicht der Experten gunstiger kommt als diesel-
ben Massnahmen Uber mehrere Etappen verteilt, Uberwiegen diese Vorteile bei der gros-
sen Masse der privaten, nicht-professionellen Eigentimer/innen. Ein weiterer Vorteil ist,
dass das Risiko einer kleinen Erneuerungsetappe als deutlich geringer wahrgenommen
wird als grosse Pakete.

Aus sozialer Sicht werden etappierte Erneuerungen als vorteilhaft eingeschéatzt, weil kei-
ne Leerklindigungen erfolgen mussen.

7.2 Wie eine Erneuerung in Etappen nachhaltig wird (gemass Experten)

Die Experten sind sich einig, dass nur mit einem Gesamtkonzept eine nachhaltige Er-
neuerung umgesetzt werden kann. Problematisch fiir die Erneuerung in Etappen ist da-
bei, dass bei der Etappierung dieses Konzept allenfalls Giber die Jahre angepasst werden
musste. Diese Anpassungen wie auch die Erstellung des Konzepts zu Beginn der Mass-
nahmen stehen in einem ungunstigen Kostenverhdltnis zu den Massnahmen in einer
einzelnen Etappe bzw. fur einen kleinen Eingriff. Bei einer Gesamterneuerung sind die
Planungskosten im Verhdltnis zu den Massnahmenkosten relativ gering. Hingegen ist es
relativ teuer, ein integrales Konzept zu erstellen, wenn man dies im Verhéltnis zu den
Investitionskosten der unmittelbar bevorstehenden Erneuerungsetappe betrachtet.

Es wurde mehrfach betont, dass fur eine nachhaltige Erneuerung — sei es in Etappen
oder am Stick — nicht nur die energetischen und technischen Aspekte betrachtet werden
durfen. Insbesondere Fragen der Asthetik, des Flachenverbrauchs, soziale Aspekte und
Steuerfragen missen darin Eingang finden.

Es wurde deutlich, dass das heutige Fordersystem inkl. der Férderung Uber Steuerabzii-
ge, dem Ziel einer nachhaltigen Transformation des Geb&dudebestandes nur begrenzt
dient bzw. in gewissen Punkten sogar zuwiderlauft. Die Vorschlage fur Anpassungen des
Fordersystems gingen von der Aufhebung samtlicher Férderung zu Gunsten eines zu-
satzlichen Wohngeschosses fir alle Liegenschaften ab einem bestimmten Energie effi-
zienzniveau bis zur Aufhebung samtlicher Férderung zu Gunsten einer Steuererleichte-
rung fur alle energetisch vorbildlichen Liegenschaften. Als notwendig gesehen wurden
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auch Investitionen in die Aus- und Weiterbildung von Architekten, Ingenieuren und Ener-
gieberatern, damit alle von allen relevanten Erneuerungsthemen inkl. finanziellen Fragen
ein Basiswissen zur Verfigung haben.

7.3 Massnahmen und Instrumente zur Férderung

Im Rahmen der Studie fanden weitere Gesprache und Recherchen zu bestehenden
Steuermechanismen und moéglichen Forderanséatzen statt. Die GEAK Plus-Pflicht im Kan-
ton Bern und eine moégliche Férderung von tempordren Heizungsiberbriickungen werden
nachfolgend dargestellt. Ausfuhrungen zu weiteren Instrumenten finden sich im Anhang
A-14.

7.3.1 GEAK Plus als Forderbedingung im Kanton Bern

Der Kanton Bern hat bereits vorweggenommen, was auch fir das Gebaudeprogramm
von Bund und Kantonen diskutiert wird: dass nur Fordergelder erhalt, wer einen GEAK
Plus vorlegen kann. Im Kanton Bern kénnen Gebaudeeigentiimer/innen Fordergelder
beantragen, wenn sie mit energetischen Massnahmen ihr Gebdude um mindestens zwei
Effizienzklassen (geméss GEAK) verbessern. Um diese Gelder zu beantragen ist seit
dem 1. Januar 2014 ein GEAK Plus (ein GEAK mit Beratungsbericht) Bedingung. Dabei
handelt es sich um die Férderung von grésseren Erneuerungspaketen und nicht von Ein-
zelmassnahmen. Die Forderstelle prift, ob ein GEAK Plus vorliegt, nicht jedoch, ob tat-
sachlich die darin empfohlenen Massnahmen umgesetzt werden.

Die Erstellung eines GEAK Plus wird im Kanton Bern finanziell gefordert, deshalb wird
die Forderbedingung GEAK Plus gemass Auskunft der Behdrde gut akzeptiert. Durch die
breitere Anwendung werde nun auch deutlich, wo der aktuelle GEAK Plus-Bericht noch
verbessert werden sollte (z. B. beziiglich seiner Lesbarkeit).

7.3.2 Forderung von Konzepten durch Finanzierung der Uberbriickungsheizung

Ein Ausloser fur den Heizungsersatz ist in vielen Fallen, dass die Heizung defekt ist.
Wenn dies im Winter geschieht, muss der Ersatz sehr schnell erfolgen. Der Umstieg von
fossilen Energietragern auf ein System mit erneuerbarer Energie braucht jedoch gewisse
Abklarungen, Anpassungen, moglicherweise auch Da&mmmassnahmen zur Senkung des
Energiebedarfs, die nicht von heute auf morgen erfolgen kédnnen. Wenn es gelingt, genau
in diesem wichtigen Entscheidungsmoment, wenn befurchtet wird, dass die Bewoh-
ner/innen frieren missen, ein attraktives Umstiegsangebot zu platzieren, kénnte damit
allenfalls die Umstiegsquote von fossil zu erneuerbar oder auch die energetische Erneue-
rungsquote erhéht werden.

Das Umstiegsangebot kdnnte darin bestehen, dass die 6ffentliche Hand 20% der Kosten
fir eine temporare Heizungsiberbrickung (inkl. Warmwasser) wahrend 6 Monaten finan-
ziert unter folgender Bedingung: Die Eigentimerschaft nutzt die Zeit, den Umstieg auf
erneuerbare Energietrager zu prifen und ein Erneuerungskonzept fir ihre Liegenschaft
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zu erstellen (auch die Erarbeitung von Erneuerungskonzepten wird in verschiedenen
Kantonen bereits gefordert). Wenn die Eigentimerschaft auf Grund der Abklarungen
nach sechs Monaten ein System installiert, das zu mindestens 80% auf erneuerbarer
Energie basiert oder durch Da&mmmassnahmen der Verbrauch an fossilen Energietréagern
entsprechend reduziert wird, zahlt die 6ffentliche Hand riickwirkend 80% der Mietkosten
fur die Heizungsuberbrickung (exkl. Energiekosten). Wenn die Eigentumerschaft ent-
scheidet, bei fossilen Energietrdgern zu bleiben und nichts weiteres zu unternehmen,
bleibt es bei einer Férderung von 20% der Mietkosten fiir die temporéare Heizung oder je
nach umgesetzten Massnahmen um einen Betrag dazwischen. Die Férder- und die Um-
setzungsdetails waren zu klaren.

Die nachfolgende Zusammenstellung zeigt, mit welchen Kosten fiir die Miete einer Uber-
brickungsheizung bei Mobil in Time, einem schweizweit tatigen Anbieter, gerechnet wer-
den misste (exkl. Strom- bzw. Brennstoffkosten).

Gebaudetyp Leistung Energietrager Mietpreis fir 6 Mte

in CHF inkl. MWSH.
Einfamilienhaus 9kW Strom 4'000.-
Mehrfamilienhaus 6 bis 10 Whg. 110kW Heizol 22°000.-
Mehrfamilienhaus 6 bis 10 Whg. 110kW Pellet 25'000.-

Tabelle 22: Preisangabe der Firma Mobil in Time fur temporére Heizungsuberbrickung (Heizmobil) fir 6 Mo-
nate, Stand Mai 2015

Fur Einfamilienhduser kommen aus Kostengriinden nur Elektroheizungen in Frage. Allen-
falls musste aus iibergeordneten Uberlegungen deshalb die Einfamilienh&user von die-
sem Angebot ausgeschlossen werden (voriibergehend sehr hoher Strombedarf in den fur
erneuerbaren Strom ohnehin kritischen Wintermonaten). Bei den Mehrfamilienhdusern
(ca. ab 50 kW Heizleistungsbedarf) kénnen an Stelle der Ublichen Heiz6llésung mobile
Pelletheizungen zum Einsatz kommen.

Das Angebot miusste insbesondere Uber die Heizungsinstallateure bekannt gemacht wer-
den. Die Installateure werden bei einer defekten Heizung als erstes kontaktiert. Allenfalls
misste das Angebot mit spezifischen Anreizen zuhanden der Installateure verbunden
werden.
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8 Web-Befragung von Gebaudeeigentimern/innen

8.1 Vorgehen und Methoden

8.1.1 Ziele der Befragung

Die Web-Befragung von Wohngebaude-Eigentimern/innen (insbesondere der grossen
Anzahl der privaten, nicht-professionellen Eigentimern/innen) soll Hinweise darauf ge-
ben, nach welcher Logik und mit welchen Zielen und Konzepten heute Wohngebaude
erneuert werden.

Bei Personen, die angeben ein langerfristiges Konzept fir ihre Liegenschaft zu haben,
wurde ermittelt, ob sie anders erneuern als Personen ohne langfristige Planung.

Die Befragung soll daneben Hinweise liefern, welche Relevanz die beiden spezifischen
Anschlussprobleme Fassade/Fenster und Fassade/Dach haben.

Zusatzlich wurde vertieft nach der Erneuerung der Fassade gefragt, zu einer Vertiefung
der Frage, weshalb die Fassaden-Erneuerungsquote deutlich tiefer liegt als die Fassa-
deninstandsetzungsquote.

8.1.2 Hypothesen, Fragestellungen und Resultate im Uberblick

Die nachfolgenden Hypothesen wurden mit der Web-Befragung getestet. Die entspre-
chenden Erkenntnisse aus der Befragung werden der Hypothese jeweils in Kurzform an-
gefugt. Die ausfiuhrlichen Resultate werden in den Kapiteln 8.3 und folgende dargestelit.

— Hypothese: Wer ein langfristiges Konzept fir die Gebdudesanierung hat, erneuert
energetisch umfassender (mehr Elemente) und/oder besser (grossere Energiereduk-
tion pro Element).

— Erkenntnis: Diese Hypothese wurde nur teilweise bestétigt indem Personen, die
angeben langerfristig zu planen, 6fter eine Strategie der grossen Pakete und Ge-
samtsanierungen praferieren und diese wiederum haufiger mit einer energeti-
schen Fassadenerneuerung einhergehen. Es wird jedoch vermutet, dass die Stra-
tegie, grosse Pakete zu schniren, zu weitergehenden Massnahmen (in diesem
Fall die Fassadendammung) fuhren und dass nicht die langfristige Planung Ur-
sache dafir ist.

— Hypothese: Wer energetische Analysen/Strategien erstellen liess, geht bezuglich der
energetischen Erneuerung weiter.

— Erkenntnis: Dies trifft zwar zu. Es ist jedoch unklar, ob energetische Analysen
Uberhaupt nur in Auftrag gegeben werden, wenn ein grosserer Eingriff geplant ist.
Zudem zeigt es sich, dass bei grosseren Paketen o6fter die Fassade energetisch
verbessert wird, was wiederum nicht unbedingt auf Grund der energetischen Ana-
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lyse geschieht, sondern weil im Rahmen eines grosseren Erneuerungspakets
auch die Fassadenerneuerung Platz hat.

— Hypothese: Wer ein langfristiges Konzept hat, aussert sich weniger tUber Probleme
bei den Anschliissen von Fassade/Fenster bzw. Fassade/Dach.

— Erkenntnis: Nur 12% der Befragten, die an der Fassade Arbeiten durchgefihrt
haben, gaben an, Anschlussprobleme im Bereich der Fenster gehabt zu haben.
45% von ihnen (13 Befragte) haben (dennoch) eine energetische Verbesserung
der Fassade umgesetzt, bei 55% haben die Probleme dazu beigetragen, dass die
Fassade nur instand gesetzt wurde. Die Probleme mit dem Fensteranschluss tra-
ten unabhéangig vom Planungshorizont oder der Erneuerungsstrategie der Befrag-
ten auf. Bezuglich des Anschlusses von der Fassade ans Dach gaben sogar nur
7% an, dass dies ein Faktor fir den Verzicht auf die Fassadendammung gewesen
sei.

— Hypothese: Wer in grosseren Paketen erneuert, setzt energetisch weitergehende
Massnahmen um, als wer in kleinen Schritten erneuert.

— Erkenntnis: Dies trifft zu, weil bei grésseren Paketen 6fter die Fassade energe-
tisch verbessert wird, als wenn in kleinen Schritten erneuert wird.

— Hypothese: Fassaden werden insbesondere aus finanziellen Griinden nicht erneuert.

— Erkenntnis: In ihrer Kombination machen die finanziellen Aspekte mit 30% den
wichtigsten Grund fir den Verzicht auf eine Fassadenneudammung aus (Kombi-
nation von «Keine finanziellen Mittel vorhanden», «Finanziell unattraktiv» und
«Kosten nicht auf Mieten Uberwalzbar»). Als separat aufgefihrter Grund wird je-
doch der grosste Anteil der Fassaden nicht neu gedammt, weil dies in der Pla-
nung gar kein Thema war (27%)!

— Hypothese: Welche Informationsbedirfnisse daussern Personen, die die Fassade nur
gestrichen haben, verglichen mit denen, die die Fassade energetisch erneuert ha-
ben?

— Erkenntnis: Die Antworten der beiden Kategorien unterscheiden sich nicht signifi-
kant.

— Frage: Welche Energietrager werden bei einem zukunftigen Heizungsersatz geplant?

— Erkenntnis: Bei den heute fossil beheizten Geb&uden, bei denen in den nachsten
10 Jahren ein Heizungsersatz vorgesehen ist, ist bei rund der Halfte kein Umstieg
auf erneuerbare Energien geplant. Bei 27% ist der Umstieg auf eine Warmepum-
pe vorgesehen, bei 29% die Installation von Sonnenkollektoren.

— Frage: Welche weiteren Informationsbedirfnisse haben die Personen, die einen
GEAK Plus erstellen liessen, im Gegensatz zu anderen Gruppen?



econcept / 78

— Erkenntnis: Es haben nur 23 Befragte bereits einen GEAK Plus erstellen lassen.
Auf Grund dieser geringen Anzahl konnte nicht statistisch belastbar untersucht
werden, wie sich die Informationsbedirfnisse von Personen mit und ohne GEAK
Plus unterscheiden.

8.1.3 Zielgruppe und Adressgenerierung

Die Befragung richtete sich primar an Eigentimer/innen, welche hauptséachlich in kleinen
Schritten erneuern: gemaéss frilheren Studien und den Expertengespréchen sind dies
insbesondere private und nicht-professionelle Eigentimer/innen.

Um die Eigentimer/innen zu finden, wurde einerseits auf die Baugesuchs-Datenbank von
«Baublatt Infodienst» zurtckgegriffen, andrerseits auf 800 Adressen des Hausvereins
Sektion Kanton Zurich. Ziel war es, 250 bis 300 auswertbare Fragebogen zu erhalten. Bei
einem erwarteten Rucklauf von 15% bis 20% wurden 1’600 Eigentiimer/innen von Wohn-
liegenschaften angeschrieben. Das Sample sollte aus ca. 50% Einfamilienhaus-
Eigentumer/innen und 50% Mehrfamilienhaus-Eigentimer/innen bestehen. Mit dem
Hausverein wird der Kanton Zurich abgedeckt, mit den Baublatt-Daten die Kantone Ba-
sel-Stadt, Bern, Schaffhausen und Thurgau.

Bei der Stichprobe von Eigentimern/innen, welche kirzlich ein Baugesuch gestellt haben
(und damit in der Datenbank des Baublatts erscheinen), handelt es sich um einen spezi-
fischen Auszug aus der Gesamtmenge an Gebaudeeigentimern/innen. Es sind diejeni-
gen, die sich kirzlich mehr Gedanken als Ublich zu ihrem Geb&ude gemacht haben. Zu-
dem sind es diejenigen Eigentimer/innen, die etwas planen, fir das eine Baubewilligung
notwendig ist. Die vielen Gebaudebesitzenden, welche jahrelang keine baubewilligungs-
pflichtigen Erneuerungsmassnahmen vornehmen, werden bei dieser Stichprobenauswahl
nicht erfasst.

Der Hausverein Zirich zeigte sich bereit, 800 Adressen zur Verfigung zu stellen. Bei den
Hausverein-Mitgliedern handelt es sich um eine in ihren Grundséatzen der Fairness
und/oder dem Umweltbewusstsein verpflichtete Hauseigentiimerschaft. Das Anschreiben
erfolgte unabhéngig davon, ob die Personen in letzter Zeit bauliche Massnahmen durch-
gefuhrt haben oder nicht. Der Hauseigentimerverband (HEV Schweiz), war nicht bereit
fur das vorliegende Projekt Adressdaten zur Verfligung zu stellen.

Um die Adressaten moglichst vielfaltig zu halten, wurden 800 Adressen des Hausvereins
Zurich mit 800 Adressen des Baublatt Infodienstes kombiniert.

8.1.4 Stichprobe und Rucklauf

Von 1’686 angeschriebenen Personen haben 17% die Web-Befragung abgeschlossen.
15% der angeschriebenen Personen bzw. 269 Personen konnten samtliche Fragen be-
antworten und mussten den Fragebogen nicht aus befragungstechnischen Griinden (z. B.
Gebaudebaujahr nach 1999) verlassen. Der Riicklauf war bei den Personen, welche per
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Email angeschrieben werden konnten, mit 20% deutlich héher als bei denjenigen, von
denen nur die Postadresse zur Verfligung stand (15% resp. 9% Ricklauf).

Bei den professionellen Eigentiimer/innen (Immobiliengesellschaften, Genossenschaften
etc.) war der Ricklauf mit nur sechs ausgefiliten Fragebogen sehr gering. Aus diesem
Grund wurden die Auswertungen auf die nicht-professionellen Eigentimer/innen und
Eigentimergemeinschaften beschrankt, weswegen schliesslich 263 Fragebogen ausge-
wertet wurden.

Baublatt Email Baublatt Brief  Hausverein Email Hausverein Brief Total
Angeschrieben 199 631 627 229 1686
Ausgefiillt 39 95 127 27 288
Abgeschlossen 134 154 288
Ricklauf | 16% 18% 17%
Verwertbar 124 145 269
Ricklauf Il 15% 17% 16%

Tabelle 23 Versand und Rucklauf bei der Web-Befragung nach Adresspool und Art der Kontaktnahme

8.2  Struktur der realisierten Stichprobe

Die realisierte Stichrobe (Tabelle 24) umfasst 116 Einfamilienhduser (EFH) und 147
Mehrfamilienhauser (MFH), welche sich mehrheitlich (zu 85%) im Eigentum von Privat-
personen befinden. Einige wenige Einfamilienhauser (5 von 116) und einige Mehrfamili-
enhéauser (35 von 147) gehdren Stockwerk- oder Erbengemeinschaften.

Eigentiimer/innen-Kategorien

EFH MFH Total
Privatperson/en 11 112 223
Stockwerk-/Erbengemeinschaft ® 35 40
Total 116 147 263

Tabelle 24: Fiir die Auswertungen verwendete Eigentimer/innen-Kategorien. Vollstédndige Kategorien vgl.
Tabelle 36 in Anhang A-15

Die in der Stichprobe enthaltenen Geb&ude wurden zum grossen Teil bereits vor 1945
erstellt. Tabelle 25 zeigt die Verteilung auf die verschiedenen Bauperioden. Gebaude
junger als 1999 wurden nicht bertcksichtigt. Es dominieren die fossilen Energietrager:
Rund zwei Drittel der Heizsysteme verwenden Ol oder Erdgas (Figur 14). An zweiter Stel-
le stehen mit 25% thermische Sonnenkollektoren, wobei davon auszugehen ist, dass es
sich in der Regel um ein Sekundarsystem handelt. Mit etwas Uber 20% ebenfalls haufig
eingesetzt wird Holz, wobei es sich auch hier teilweise um Sekundéarsysteme handelt. Mit
15% etwas weniger haufig werden Warmepumpen eingesetzt. Die Gbrigen Energietrager
(Strom, Fern-/ Nahwarme und Biogas) kommen innerhalb der Stichprobe selten vor.

Insgesamt 42 von 260 Gebauden (16%), fir welche Angaben vorliegen, verfiigen Uber
eine Photovoltaik-Anlage.
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Bauperioden

Anzahl Anteil Anzahl
Vor 1945 152 58%
1945 bis 1959 29 1%
1960 bis 1979 44 17%
1980 bis 1999 37 14%
Total 262 100%

Tabelle 25: Bauperioden der ausgewerteten Gebaude

Energietrager fir Heizung und Warmwasser

Erdgas

Heizol
Sonnenkollektoren
Holz
Warmepumpe
Fernwarme
Elektroheizung
Biogas

Anderes
Nahwérme

Energietrager unbekannt

T T T T T T T
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
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Figur 14: Energietrager fur Heizung und/oder Warmwasser, Nennung mehrerer Energietrdger maoglich.
n=260. Die Kategorie «Anderes» umfasst vor allem Elektroboiler, vereinzelt auch aussergewdhn-
liche Systeme wie «Passive Sonnenheizung» oder «Sterling Motor».

Die 46 bis 65-Jahrigen stellen mit 55% die grésste Altersgruppe unter den Befragungs-
teilnehmenden dar (Tabelle 26). Nur 14% der Befragten sind jinger als 46 Jahre, 24%
sind 66 Jahre oder alter (wobei insgesamt nur 3% der Befragten tuber 75 Jahre alt sind).
Zwei Drittel der Befragten sind M&anner, ein Drittel sind Frauen.

Altersverteilung der befragten Eigentiimer/innen

Alter Baublatt Hausverein Beide Erhebungen
(n=123) (n=140) (n=263)

26 bis 45 20% 9% 14%

46 bis 65 55% 56% 55%

66 und alter 21% 27% 24%

Keine Angabe 4% 9% 6%

Total 100% 100% 100%

Tabelle 26: Altersverteilung der befragten Eigentimer/innen. n= 263.
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Ungefahr ein Drittel der befragten Eigentimer/innen gibt an, auf Grund ihrer aktuellen
beruflichen Tatigkeit oder ihrer Ausbildung Uber Kenntnisse im Bereich Bauwesen, Im-
mobilien oder Energie zu haben.

8.3 Planung und Planungsgrundlagen

8.3.1 Strategien, Konzepte und Analysen

Figur 15 zeigt die von den befragten Eigentimer/innen primér verfolgten Erneuerungs-
strategien. 35% der Befragten sehen fur ihr Gebaude Sanierungen/Erneuerungen in klei-
nen Schritten vor («Kleine Teilsanierungen»). 30% schniren lieber gréssere Sanierungs-/
Erneuerungspakete («Grosse Teilsanierungen») und 18% sanieren/erneuern lieber alles
auf einmal («Gesamtsanierungen»). Dieser Anteil ist im Vergleich zu anderen Erhebun-
gen im Bereich Wohngeb&ude3® eher hoch. Ein kleiner Anteil von 10% erneuert nach
akutem Bedarf, 5% der Befragten investieren einen fixen Betrag pro Jahr. Gesamthaft
erneuern 50% der Befragten eindeutig in Etappen (mit den Strategien «Nach akutem
Bedarf», «Fixbetrag pro Jahr» und «Kleine Teilsanierungen»). Ein Teil der Personen, die
in «grossen Teilsanierungen» erneuern, kénnen wahrscheinlich auch noch zu dieser
Gruppe gezahlt werden.

Gebaudesanierungsstrategien

35
30
10
5
2
T T T T T T T T
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30 35% 40%

Nach akutem Bedarf Fixbetrag pro Jahr Kleine Teilsanierungen
Grosse Teilsanierugen _ Gesamtsanierungen Keine
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Figur 15: Antworten auf die Frage «Zu welchen Gebaudesanierungsstrategien neigen Sie?» n = 261. Dar-
gestellt sind die Strategien erster Prioritat. (Die Haufigkeitsverteilung der in zweiter Prioritat ver-
folgten Strategien ergibt ein sehr ahnliches Bild.) Die Zahlen in den Balken sind Prozentangaben.

Werden die Antworten nach Einfamilienhaus und Mehrfamilienhaus differenziert, zeigt
sich dass die Dominanz der «Kleinen Teilsanierungen» bei den Einfamilienh&usern noch
ausgepragter ist (43%). Hingegen ist bei den Mehrfamilienhdusern die «Grosse Teiler-
neuerungen» die haufigste Strategie (32%) (vgl. Figur 82 im Anhang A-15).

71% der Befragten geben an, dass Elemente der Heizung und der Gebaudehille im Zuge
eines Ersatzes oder einer Reparatur immer auch energetisch verbessert werden, wobei

38 Vgl. Ott et al. 2005, Jakob et al. 2006: 7% bis max. 15% (inkl. Gesamterneuerungen liber mehrere Jahre innert 15 Jahren)
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dieser Anteil fur alle Bauperioden in etwa gleich ist. Die Auswertung der im weiteren Be-
fragungsverlauf abgefragten tatsachlich durchgefiihrten Erneuerungen zeigt jedoch, dass
dies insbesondere auf bauliche Massnahmen an der Fassade nicht zutrifft.

Die Erneuerungsstrategien der Befragten unterscheiden sich je nach Alter des Gebaudes
(Figur 16): Bei Gebauden mit Baujahr nach 1980 sind Gesamterneuerungen in der Regel
noch kein Thema, auch Erneuerungen in grosseren Paketen («Grosse Teilsanierungen)
sind eher selten vorgesehen. Erneuert oder saniert wird hingegen in kleinen Schritten
oder nach akutem Bedarf. Bei den friheren Bauperioden liegt der Anteil der Befragten,
welche Gesamterneuerungen als primére Strategie angeben, zwischen 20% und 28%,
der Anteil der Strategie «Grosse Teilsanierungen» zwischen 27% und 34%.

Bei Gebauden mit Baujahr vor 1980 haben insgesamt rund 50% bis 60% der Befragten
die Absicht, in grossen Paketen zu erneuern oder Gesamtsanierungen durchzufuhren.
Umgekehrt nehmen 40% bis 50% Erneuerungen nach akutem Bedarf, in kleinen Schritten
oder die Investition eines jahrlichen Fixbetrages vor.

Sanierungsstrategie 1. Prioritdt nach Bauperioden

Vor 1945 (n=152) 9 4 32 34 _l
1945-1959 (n=29) | 3 24 31 _ 14
1960-1979 (n=44) 9 9 34 27 _
1980-1999 (n=36) 25 6 58 11
Alle Bauperioden (n=261) 10 5 35 30 _ 2
T T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Nach akutem Bedarf Fixbetrag pro Jahr Kleine Teilsanierungen
Grosse Teilsanierungen - Gesamtsanierungen Weiss nicht
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Figur 16: Antworten auf die Frage «Zu welchen Gebaudesanierungsstrategien neigen Sie? (Erste Prioritat)»
differenziert nach Bauperiode. n = 261. Der Zusammenhang zwischen Strategie und Bauperiode
ist statistisch signifikant (Chi*>-Test nach Pearson, a=0.05).

Von den Personen, die «Kleine Teilsanierungen» als Strategie erster Prioritdt angeben
erneuert exakt ein Drittel nach eigener Einschatzung gemass einer langfristigen Planung.
Rund 60% aller Befragten tendieren eher zu langfristiger Erneuerungsplanung, 40% eher
zu kurzfristiger. Grundséatzlich geht eine langfristige Planung eher mit dem Vorsatz gros-
serer Erneuerungspakete oder Gesamterneuerungen einher. Jedoch zeigt Figur 17, dass
auch Befragte mit eher langfristiger Planung nach akutem Bedarf oder mittels kleiner
Teilsanierungen erneuern, und auch Befragte mit eher kurzfristiger Planung Gesamtsa-
nierungen und grosse Teilsanierungen durchfihren wollen. Obwohl das auf den ersten
Blick erstaunlich scheint, ist es fir private Eigentiimer/innen jedoch plausibel: Die Pla-
nung konkreter baulicher Massnahmen wird vermutlich teilweise eher kurzfristig in die
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Hand genommen, auch wenn bereits seit lAngerem ein grdsserer baulicher Eingriff vor-
gesehen ist.

Sanierungsstrategie 1. Prioritat und Planungshorizont
Langfristige ?Li”l%% 7 5 21 42 _ 2
Kurzfristige Trlflul%% 15 4 53 14 _1

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Nach akutem Bedarf Fixbetrag pro Jahr Kleine Teilsanierungen
Grosse Teilsanierungen - Gesamtsanierungen Weiss nicht
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Figur 17:  Antworten auf die Frage «Zu welchen Gebaudesanierungsstrategien neigen Sie? (Erste Prioritat)»
differenziert nach Planungshorizont n= 254. Der Zusammenhang zwischen Strategie und Pla-
nungshorizont ist statistisch signifikant (Chi®>-Test nach Pearson, a=0.05). Langfristige Planung
wurde im Fragebogen umschrieben mit: «Ich plane den Ersatz oder die Reparatur der verschiede-
nen Bauteile (Heizung, Fassade, etc.) mehrere Jahre im Voraus». Kurzfristige Planung wurde um-
schrieben mit: «Ich ersetze oder repariere eher spontan nach unmittelbarem Bedarf». Die Zahlen
in den Balken sind Prozentangaben.

In dieses Bild passt auch, dass 37% der Befragten auf die Erstellung von konkreten Er-
neuerungsstrategien oder -konzepten, sei es durch externe Fachpersonen oder durch die
Eigentimerschaft selbst, vollstandig verzichten. Meist haben diese Befragten eine solche
konkretisierte langfristige Planung gar nicht in Erwagung gezogen oder als zu aufwan-
dig/kostenintensiv eingestuft (siehe Figur 85 im Anhang).

Insgesamt 63% der Befragten verfugen Uber ein konkretisiertes Sanierungs- und/oder
Energiekonzept oder eine Liegenschaftsstrategie. Am haufigsten wurde ein Sanierungs-
konzept durch Externe erstellt (Figur 18).

Erstellte Erneuerungsstrategien und -konzepte

Keine Konzepte/Strategien
Sanierungskonzept durch Externe
Energieberatung mit Varianten

Eigene Liegenschaftenstrategie
Eigenes Sanierungskonzept

GEAK plus

Liegenschaftenstrategie durch Externe

Anderes
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Figur 18: Anteil der Zustimmung auf die Frage: «Haben Sie je eine der nachfolgenden Strategien oder eines
der nachfolgenden Konzepte erstellt oder erstellen lassen?» n = 251. Unter der Kategorie «Ande-
res» wurden in erster Linie Warmebildaufnahmen sowie Beratungen durch spezifische Fachper-
sonen (Handwerker, kantonaler Energieberater) aufgefihrt.
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Starker verbreitet als konkretisierte Strategien und Konzepte sind Analysen und Abkl&-
rungen: Ungefahr 80% der Befragten haben schon einmal eine der in Figur 19 aufgefihr-
ten Abklarungen/Analysen durchgefuihrt. Am haufigsten verbreitet sind eigene Analysen
des Energieverbrauchs und andere energetische Analysen sowie Bewertun-
gen/Schatzungen der Liegenschaft. Einen GEAK oder GEAK Plus haben 18% der Be-
fragten fur ihre Liegenschaft erstellen lassen39.

Durchgefuhrte Analysen

Eigene Analyse Energieverbrauch
Bewertung/Schéatzung Liegenschaft
Andere energetische Analyse

Keine Analysen

GEAK/GEAK plus

Abklarung Denkmalschutz

Ermittlung Ausnutzungsreserven
Machbarkeitsstudie spezifisches Projekt

Analyse Markt-/Mietzinspotential

T T T T T T T T
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
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Figur 19:  Anteil der Zustimmung auf die Frage: «Haben Sie je eine der nachfolgenden Analysen, Strategien
oder eines der nachfolgenden Konzepte erstellt oder erstellen lassen?» n = 251.

8.3.2 Informationsbedlrfnisse

Nebst den bisher erstellten Analysen und Konzepten wurden auch die noch bestehenden
Informationsbedirfnisse abgefragt (Figur 20). Am haufigsten (43%) wurde ein Bedurfnis
nach Informationen zu Fordergeldern gedussert. Von Kostenvergleichen verschiedener
Varianten sowie Beratung in Energiefragen und Steueroptimierung versprechen sich je-
weils etwas Uber ein Drittel der Befragten einen Nutzen.

Informationen zu zuverlassige Architekten/Berater/Unternehmen, Vorgehen und Strate-
gien sowie sinnvoller Etappierung stufen jeweils ein Viertel oder etwas mehr der Befrag-
ten als wiinschenswert ein. Zu den tbrigen Themenfelder wiinschen sich weniger als 20
der Befragten zusétzliche Informationen (Figur 20).

Unter der Kategorie «Anderes» wurde meist vermerkt, dass keine Informationsbedurfnis-
se vorhanden oder die erfolgten Beratungen durch Architekten/Planer/Handwerker zu-
friedenstellend gewesen seien. Zweimal wurde ein Bedarf nach Hinweisen auf zuverlas-
sige Handwerker geédussert. Einzelne Nennungen betrafen beispielsweise graue Energie,
nachteilige Wirkungen von zu dichten Fenstern, Photovoltaik und die fehlende Transpa-
renz Uber die Ausbildung von Architekten und Fachplaner im Bereich Energie.

39 Der Anteil der Befragten, die entweder einen GEAK oder einen GEAK Plus erstellen liessen, liegt damit deutlich héher als
im Schweizer Durchschnitt. Gemass einer Studie des Bundesamts fir Wohnungswesen existiert erst fur 2% aller Wohn-
gebaude in der Schweiz ein GEAK oder GEAK Plus (BWO 2015, S. 3)
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Informationsbedirfnisse

Fordergelder

Kosten verschiedener Varianten

Energiefragen

Steueroptimierung

Zuverlassige Architekten/Berater/Unternehmen
Vorgehen und Strategie

Sinnvolle Etappierung
Mietzins-/Uberwalzungsfragen
Finanzierungsméglichkeiten

Anderes

Immobilienmarktprognosen
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Figur 20:  Anteil Befragten, welche sich in den aufgelisteten Themenfeldern zusétzliche Informationen wiin-
schen wirden. n=248. Antworten auf die Frage «Wenn Sie sich eine Beratung bzw. zusétzliche In-
formationen zum Unterhalt oder zur Entwicklung lhrer Liegenschaft winschen kénnten, welche In-
formationen wirde lhnen bei zukiinftigen Sanierungsentscheiden am meisten helfen?»

Die Frage, welche spezifischen Informationsbedirfnisse Personen haben, welche bereits
einen GEAK Plus erstellen liessen, konnte auf Grund der geringen Anzahl von Befragten
mit GEAK Plus nicht ndher nachgegangen werden. Geprift werden konnte hingegen, ob
Personen, bei deren Gebauden die Fassade energetisch verbessert wurde, andere In-
formationsbedlrfnisse angeben als Personen, bei deren Gebaude die Fassade ohne
energetische Verbesserung erneuert wurde. Dies ist jedoch nicht der Fall.

8.4 Fassadenerneuerungen

8.4.1 Ubersicht

Bei insgesamt 65% (168 von 257) der betrachteten Gebaude wurde in der Vergangenheit
schon einmal die Fassade instandgesetzt (ohne energetische Verbesserung) oder erne u-
ert (mit energetischer Verbesserung), nicht tberraschend vor allem bei Gebauden mit
Baujahr vor 1980.
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Figur 21: Fassadenerneuerungen nach Bauperiode. n=257. Der Zusammenhang zwischen Fassadesanie-

rung (bisher nicht erneuert / Erneuerung ohne energetische Verbesserung / Erneuerung mit ener-
getischer Verbesserung) und Bauperiode ist zwar statistisch signifikant (Chi*>-Test nach Pearson,
a=0.05), dies ist jedoch nur dadurch bedingt, dass bei den Gebauden mit Baujahr 1980 und spater
erst wenige Fassaden erneuert wurden. Unter Ausschluss der Bauperiode 1980-1999 besteht kein
statistisch signifikanter Zusammenhang.

Bei insgesamt 32% (83 von 257) der betrachteten Gebaude handelte es sich um eine
Erneuerung mit energetischer Verbesserung, bei 33% (85 von 257) wurde auf eine ener-
getische Verbesserung verzichtet. Somit wurden ungeféhr in der Halfte der Falle die Fas-
saden auch energetisch verbessert. Der Anteil der energetischen Erneuerungen liegt
damit héher als in den bisher greifbaren Studien und Hochrechnungen Uber den Gebau-
depark (energetischer Anteil rund 30%, vgl. Kapitel 3.2.5 «Teilerneuerung und Teilin-
standsetzung»). Ein statistisch signifikanter Zusammenhang zwischen energetischen
Verbesserungen und Bauperiode findet sich nicht (vgl. Figur 87 im Anhang 199).

8.4.2 Von den Befragten genannte Griinde fur den Verzicht auf energetische
Verbesserungen an der Fassade

Die Grunde fur den Verzicht auf energetische Verbesserungen bei der Fassadensanie-
rung sind sehr unterschiedlich (Figur 23)40: Keiner der genannte Grinden oder mdglichen
Problemkreise dominiert. Die deutlichste Zustimmung erhielt mit rund 27% die Aussage
«Eine Verbesserung der Dammung war gar kein Thema wahrend der Planung» (Dam-
mung nicht thematisiert in Figur 23). Ebenso wichtig erscheinen finanzielle Griinde: Ins-
gesamt 30% kreuzten mindestens eine der zur Auswahl gestellten finanziellen Begrin-
dungen fur den Verzicht auf energetische Verbesserungen an (Keine finanziellen Mittel
(Liquiditat)/ Finanziell unattraktiv (Rentabilitat)/Kosten nicht tberwalzbar (Uberwalzbar-
keit)). An dritter Stelle steht mit Gber 20% Zustimmung eine bereits vorhandene, als ge-
nigend empfundene Dammung. Zwischen 15% und 20% Zustimmung erhielten die

40 Nach den Grinden fiir den Verzicht auf eine energetische Fassadenerneuerung wurden nur diejenigen Personen gefragt,
die angegeben hatten, die Fassade zwar instand gesetzt, jedoch nicht energetisch verbessert zu haben.
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Grunde «Anschlussprobleme Fenster», «Keine finanziellen Mittel» und «Planungsauf-

wand». Asthetische oder denkmalschiitzerische Griinde wurden selten genannt, obwonhl

58% der betrachteten Gebaude vor 1945 gebaut wurden. Auch Uneinigkeit zwischen den

Eigentumer/innen wurde selten genannt, wobei hierzu anzumerken ist, dass nur 15% der

Befragten Mitglieder von Eigentimer- oder Erbengemeinschaften waren. Nur 7% gaben

an, das Probleme beim Anschluss von der Fassade ans Dach zum Verzicht auf die

Dammung beigetragen haben.

Grinde fir den Verzicht auf energetische Verbesserungen bei

Fassadenerneuerungen
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Figur 22:  Griunde fur den Verzicht auf energetische Verbesserungen bei Fassadenerneuerungen. Spezifi-

sche Grinde vgl. nachfolgende Tabelle
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Spezifisch genannte Griinde fiir den Verzicht auf energetische Verbesserungen bei Fassadensanierung (n=51)

Asthetik, Schutzstatus

Bauliche
Faktoren

Alternatives Vorgehen

Zum Zeitpunkt des
Eingriffs war der

Mehrfach genannt wurden &sthetische und denkmalpflegerische Griinde wie
— Riegelbau

— Schiessscharteneffekt

— Verlust des bestehenden Charakters / der bestehenden Asthetik

— Denkmalschutz

Mehrmals genannt wurden bauliche Griinde wie

— Fachwerk / Riegelbau

— Sehr dicke Mauern

— Klinkerfassade

— Schwierigkeiten bei der Aussenddmmung auf Grund der Bauweise der Balkone

Vereinzelt wurden alternative Massnahmen aufgefiihrt, meist eine Innenddmmung, in einem
Fall die DAmmung des Daches.

Einige wenige Male wurde darauf hingewiesen, dass zum Zeitpunkt der Fassadensanierung
die Themen Energieverbrauch und Ddmmung viel weniger im Fokus standen als heute.

Energieverbrauch kein

relevantes Thema
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Figur 23:  Griunde fur den Verzicht auf energetische Verbesserungen bei Fassadenerneuerungen. 51 Perso-

nen haben zusatzlich zu den Kategorien in Figur 22 einen spezifischen Grund angegeben.

8.4.3 Zusammenhang zwischen Fassaden- und Fenstererneuerungen

Die durchgefihrten Auswertungen zeigen einen Zusammenhang zwischen energetischer
Verbesserung der Fassade und dem Erneuerungsumfang: Werden Fassade und Fenster
gleichzeitig erneuert, wird dabei haufiger die Fassade energetisch verbessert als in den
Ubrigen Fallen (Figur 24).

Fassaden- und Fenstererneuerung und Verbesserung der Fassadendammung

Fassade erneuert,
Fenster noch nicht 21 79
(n=14)

Im gleichen Zug wie die

Fenster erneuert (n=71) 72 23 6

Fassade vor den Fenstern

erneuert (n=41) 27 71 2

Fassade nach den

Fenstern erneuert (n=47) 38 62

T T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Dammung verbessert Dammung nicht verbessert Weiss nicht
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Figur 24: Fassaden- und Fenstererneuerung und Verbesserung der Fassadendammung. n = 173, nur Ge-
baude, bei denen die Fenster bereits erneuert wurden. Der Zusammenhang zwischen dem Erneu-
erungsumfang und der Verbesserung der Fassadendammung ist statistisch signifikant (Chi%-Test

nach Pearson, a=0.05).

Obwohl beim Fensterersatz nur in etwa 15% der Falle Vorkehrungen fir eine spatere
Leibungsdammung getroffen werden (Tabelle 27), berichten insgesamt nur 29 von 250
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Befragten (12%), welche die entsprechenden Fragen beantwortet haben, tUber konkrete
Anschlussprobleme zwischen Fassade- und Fenster. 13 von diesen 29 haben die Fassa-
de trotzdem energetisch verbessert, bei den Ubrigen 16 haben die Anschlussprobleme
bei den Fenstern dazu beigetragen, dass auf eine energetische Verbesserung der Fas-
sade verzichtet wurde. Die Probleme traten unabhangig von der Lange des Planungsho-
rizontes, der Strategie und auch unabhangig davon auf, ob die Fassade vor, nach oder
gleichzeitig mit den Fenstern erneuert wurde.

Fensterersatz und Leibungsddammung

Wurden beim Fensterer- Komplettersatz aller Ersatz eines Teils der Total

satz Vorkehrungen fiir Fenster Fenster

eine spatere Leibungs- Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
ddammung getroffen?

Ja 23 17% 7 11% 30 15%
Nein 69 51% 36 57% 105 53%
Anderes(@) 29 21% 11 17% 40 20%
Weiss nicht 15 11% 9 14% 24 12%
Total 136 100% 63 100% 199 100%

Tabelle 27: Umfang des Fensterersatzes und Vorkehrungen fur eine spatere Leibungsddmmung. n = 199. (Bei
den in dieser Tabelle nicht enthaltenen funf Gebauden mit Fenstersanierungen wurden in zwei
Féallen die Fenster erhalten, in drei Féallen ist die Art der Sanierung nicht bekannt.)
@ Unter der Angabe «Anderes» wurde meist der Verzicht auf Vorkehrungen begrundet: In 21 Fal-
len wurde gleichzeitig mit dem Ersatz der Fenster auch die Fassaden- und/oder die Leibungs-
dammung verbessert. In den anderen Fallen handelte es sich meist um sehr alte Hauser mit as-
thetisch oder technisch begriindeten beschrankten Eingriffsmoglichkeiten.

8.4.4 Weitere Faktoren flr oder gegen energetische Verbesserungen

Ein weiterer wichtiger Faktor fir den Verzicht auf energetische Verbesserungen der Fas-
sade liegt in der von den Eigentimer/innen verfolgten Strategie: Die Strategie «Ge-
samtsanierungen» ist deutlich haufiger mit energetischen Verbesserungen der Fassade
verbunden als alle Gbrigen Strategien (Figur 25). Keinen Einfluss darauf, ob die Fassade
im Zuge ihrer Erneuerung energetisch verbessert wird, findet sich hingegen beim Pla-
nungshorizont. Ebenfalls nicht entscheidend scheint der Beruf der Eigentimer/innen zu
sein: Gebaude im Eigentum von Personen, welchen lber einen Beruf oder eine Ausbil-
dung mit Bezug zu Bauwesen, Immobilien oder Energie verfligen, weisen keine hdheren
Anteile von energetischen Verbesserungen bei Fassadensanierungen auf als andere
Gebaude (vgl. Figur 88 im Anhang A-15).

Untersucht werden sollte auch, welche Analysen und Beratungsangebote (wie beispiels-
weise Energieberatungen, Liegenschaftenstrategien oder der GEAK/GEAK Plus) energe-
tische Fassadenerneuerungen am effektivsten fordern. Da die verschiedenen Analysen
und Beratungen jeweils nur fir sehr wenige Gebaude durchgefiihrt wurden, konnten
kaum statistisch aussagekraftige Auswertungen durchgefuhrt werden. Feststellen lasst
sich aber, dass der GEAK (ohne GEAK Plus mit Beratungsbericht) und Sanierungskon-
zepte durch Externe sehr viel haufiger bei Gebauden erstellt wurden, bei welchen die
Fassaden energetisch verbessert wurden (Figur 26). Vermutlich foérdern diese Analysen
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einerseits energetische Verbesserungen, werden aber andererseits auch vor allem von
Eigentimer/innen in Auftrag gegeben, welche ohnehin einen grésseren Eingriff am Ge-

baude vornehmen wollen.

Strategien (1. Prioritat) und Fassadenerneuerungen

Nach akutem Bedarf (n=10)
Fixbetrag pro Jahr (n=7)

Kleine Teilsanierungen(n=54)
Grosse Teilsanierungen (n=58)
Gesamtsanierungen (n=35)

Alle Strategien

0%

60 40
57 43
57 43
59 41
29 71
52 48
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20% 40% 60% 80% 100%

Erneuerung ohne
energetische
Verbesserung
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Erneuerung mit
energetischer
Verbesserung
(n=79)
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Figur 25:

Energetische Verbesserungen bei Fassadenerneuerungen und Strategie (1. Prioritat). n=164. Der

Zusammenhang zwischen Fassadenerneuerung und Strategie ist statistisch signifikant (Chi?-Test
nach Pearson, a=0.05). Zahlen in den Balken sind Prozentangaben.
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Figur 26:

Durchgefiihrte Analysen und Fassadenerneuerungen, nur Analysen mit mindestens 15 Nennun-

gen (Ermittlung Ausnutzungsreserven, Analyse Markt-/Mietzinspotential, Machbarkeitsstudie spe-
zifisches Projekt und Liegenschaftenstrategie durch Externe wurden weggelassen). Bei «GEAK»
und «Sanierungskonzept durch Externe» ist der Anteil mit energetischer Verbesserung signifikant
héher als der Anteil ohne energetische Verbesserung (Chi-Test nach Pearson, a=0.05). Zahlen in
den Balken sind Prozentangaben.
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8.5 Weitere Bauteile

Neben dem Analyseschwerpunkt Fassadenerneuerungen wurden auch die durchgefihr-
ten und geplanten Erneuerungen von weiteren Bauteilen ausgewertet. Figur 27 zeigt eine
Ubersicht zu bereits durchfiihrten und innerhalb der nachsten zehn Jahren geplanten
energetischen Verbesserungen bei den einzelnen Bauteilen, wobei sich in den Ergebnis-
sen die aus anderen Studien bekannten unterschiedlichen Erneuerungsraten der ver-
schiedenen Bauteile spiegeln: Der Anteil Gebaude mit bereits durchgefiihrten energeti-
schen Verbesserungen liegt bei Keller und Fassade ungefahr zwischen 30% und 40%,
der Anteil mit geplanten energetischen Verbesserungen bei rund 15% bis 17%. Bei Dach
und Estrich liegen diese Anteile etwas, bei Fenstern deutlich héher: Bei fast 80% der
Gebaude wurden die Fenster bereits einmal energetisch verbessert bzw. ersetzt, bei rund
25% ist ein (weiterer) Ersatz innerhalb der nachsten 10 Jahre geplant.

Ubersicht durchgefiihrte und geplante energetische Verbesserungen

Keller
Dach/Estrich
Fassaden-/Innenddmmung

Fensterersatz

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
. . energetische Verbesserung
\I?eerrbeétssszr&ergetlsch innerhalb 10 Jahre
vorgesehen
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Figur 27:  Ubersicht durchgefiihrte und geplante energetische Verbesserungen. n=263. Die Kategorie Keller
umfasst Kellerdecke, Kellerboden und Kellerwéande.

Fenstererneuerungen wurden in letzten Jahren auch bereits an Geb&uden aus den
1980er und 1990er Jahren durchgefuhrt (Figur 28). Auch zeigt Figur 28, dass die Fens-
tererneuerungen tendenziell haufiger geworden sind4:.

41 Da nur nach der letztmaligen Erneuerung gefragt wurde, lasst sich aus den wenigen erfassten Erneuerungen in den
1960er- und 1970er-Jahren nicht ableiten, dass damals so wenig erneuert wurde; vermutlich wurden einige der damals
durchgefiihrten Erneuerungen inzwischen bereits wiederholt. Hingegen kann auf Grund der Angaben der letzten 20 bis 30
Jahre (ungeféhre Lebensdauer von Fenstern) vermutet werden, dass Fenstererneuerungen tendenziell zugenommen ha-
ben, wobei dieses Ergebnis allerdings auch darauf zuriickzufihren sein konnte, dass eher Personen an der Befragung
teilgenommen haben, die sich kurzlich mit Gebaudeerneuerungen befasst haben.
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Figur 28: Anzahl Geb&aude pro Jahr, bei welchen im jeweiligen Jahr die Fenster erneuert wurden, differen-
ziert nach Bauperioden. n=103. (Ausgewertet wurde nur die Erhebung «Hausverein», da die Er-
hebung «Baublatt» ausschliesslich Geb&ude mit kurzlich durchgefuhrten baulichen Massnahmen
umfasst.)

8.6 Energietrager von Heizung und Warmwasser

Figur 29 zeigt den aktuellen sowie den in Zukunft vorgesehenen Energietrager der Hei-
zung bzw. das Heizsystem. Aktuell und auch in Zukunft werden rund ein Drittel der 260
betrachteten Gebaude mit Erdgas beheizt. Olheizungen werden hingegen deutlich selte-
ner werden, Warmepumpen und Sonnenkollektoren (in der Regel als Sekundéarsystem)
deutlich zunehmen. Holz sowie Nah- und Fernwdrme werden zukiinftig ebenfalls etwas
haufiger eingesetzt, Elektroheizungen und Biogas eher seltener. Bei ca. 11% der Geb&u-
de ist zudem innerhalb der nachsten 10 Jahre die Installation einer Photovoltaik-Anlage
vorgesehen.
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Aktuell genutzte und zukiinftig vorgesehene Energietrager
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Figur 29:  Aktuell genutzte Energietrager sowie zukunftig vorgesehene Energietrager. n=260. (Bei 65 der
260 Gebaude ist innerhalb der nachsten 10 Jahre ein Heizungsersatz geplant, bei zweien ein Ab-
bruch. Bei den ubrigen bleibt der aktuelle Energietrager innerhalb der nachsten 10 Jahre beste-
hen.)

Figur 30 zeigt die fiir die in den nachsten 10 Jahren geplanten Ersetzungen von Ol- und
Gasheizungen vorgesehenen Energietrager (52 von 65 Gebauden, bei denen ein Hei-
zungsersatz vorgesehen ist, werden aktuell mit Ol oder Erdgas beheizt).

Von den 29 in der Befragung erfassten Olheizungen mit geplantem Ersatz wird voraus-
sichtlich rund ein Viertel wieder mit neuen Olheizungen ersetzt. Ebenfalls in einem Viertel
der Félle wird zukinftig (als Primar- oder Sekundarsystem) Holz eingesetzt. Am héaufigs-
ten jedoch (zu 34%) werden bestehende Olheizungen durch Warmepumpen ersetzt.
Fernwarme, Nahwarme und Erdgas werden im Sample eher selten als Anschlusslésung
fir eine Olheizung verwendet.

Die 22 in der Befragung erfassten Gasheizungen mit geplantem Heizungsersatz werden,
anders als die Olheizungen, grésstenteils (zu 73%) wieder mit Erdgasheizungen ersetzt,
haufig in Erganzung mit Sonnenkollektoren. Warmepumpen und Holz sind selten vorge-
sehen.
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Geplanter Energietrédger bei Heizungsersatz (Zeithorizont 10 Jahre)
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Figur 30: Geplanter Energietrager bei einem Ersatz von Ol- und Gasheizungen innerhalb der nachsten 10
Jahre.

8.7  Fazit und Schlussfolgerungen

Strategien

Mindestens 50% der Befragten erneuert in Etappen, d. h. erneuert nach einer der drei
Strategien «Nach akutem Bedarf», «Fixbetrag pro Jahr» und «Kleine Teilsanierungenx».
35% der Befragten vertritt die Sanierungsstrategie der kleinen Teilsanierungen. Von die-
sen sagen gut zwei Drittel, dass sie ohne langfristige Planung erneuern. Bei den 30% der
Eigentimer/innen, deren praferierte Strategie grosse Teilsanierungen sind, fihren diese
nur 19% ohne langfristige Planung durch.

Fast zwei Drittel der Befragten hat in irgendeiner Weise bereits ein Sanierungs- oder
Energiekonzept oder eine Liegenschaftsstrategie erarbeiten lassen. Immerhin doch 37%
der Befragten haben noch nie ein Konzept fiur ihr Gebaude erstellt oder erstellen lassen,
jedoch nur ca. ein Funftel der Befragten hat noch nie eine Analyse, Bewertung oder ahn-
liches erstellt oder erstellen lassen.
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18% der Befragten hat bereits einmal einen GEAK oder GEAK Plus erstellen lassen. Das
ist deutlich mehr als im Schweizer Durchschnitt: es liegt erst fiir ca. 2% der Geb&aude ein
GEAK vor.

Grundsatzlich geht eine langfristige Planung eher mit dem Vorsatz grosserer Erneue-
rungspakete oder Gesamterneuerungen einher. Dies zeigt, dass bei kleinen Teilsanie-
rungen weniger das Bedurfnis nach einem langerfristigen Konzept besteht. Genau darin
liegt das Problem der Etappierung: Es herrscht der Eindruck vor, dass kleine Erneue-
rungsschritte keine umfassende Planung und Betrachtung des Gebaudes bendétigen.

Fassadenerneuerung

Der Anteil von 50% zwar instand gesetzten aber nicht energetisch verbesserten Fassa-
den ist zwar tiefer als in friheren Studien. Der Anteil an «verpassten Chancen» ist damit
jedoch im Hinblick auf die Ziele der nachhaltigen Geb&udeerneuerung immer noch zu
hoch.

Bedenklich ist, dass bei einem Verzicht auf eine energetische Verbesserung der Fassade
in 27% der Félle angegeben wurde, dass dies «in der Planung kein Thema war». M6g-
licherweise besteht hier auf Seiten der Gebaudeeigentimer/innen Informations- und
Sensibilisierungsbedarf. Gegen diese Interpretation spricht jedoch, dass es keinen signi-
fikanten Unterschied gibt beziiglich des Anteils energetischer Fassadenerneuerungen bei
Personen mit fachlichem Hintergrund im Bereich Bauwesen, Immobilien oder Energie.

Wenn die energetische Ertlichtigung der Fassade kein Thema in der Planung war, fehlen
auf der Seite der Handwerker und Unternehmer offensichtlich die Anreize, Fassaden-
dammungen Uberhaupt vorzuschlagen und damit in der Planung zum Thema zu machen.
Mdoglich ist auch, dass auch viele Fachleute in der Mehrheit der Meinung sind, dass
energetische Fassadenerneuerungen nicht notwendig sind. Die Ursachen der Aussage,
dass die Fassadendammung im Rahmen der Fassadensanierung «kein Thema war»
konnte im Rahmen der vorliegenden Studie nicht mehr vertieft nachgegangen werden.
Dem Projektteam scheint dies jedoch im Hinblick auf die Erreichung der anspruchsvollen
energie- und klimapolitischen Ziele ein zu klarender Punkt.

Ein ebenso wichtiger Grund fir den Verzicht auf eine Fassadenddmmung sind jedoch
finanzielle Aspekte. Zusammengenommen wurden die Argumente, dass nicht genliigend
finanzielle Mittel vorhanden waren oder dass sich die Fassadenddmmung nicht rentiert
oder dass die Kosten nicht auf die Mieten tUberwalzt werden kénnen in 30% der Antwor-
ten42 als Grund fur den Verzicht auf eine Verbesserung der DaAmmung erwahnt.

Bei der Untersuchung der Frage, in welchen Féllen die Fassade energetisch verbessert
wird, fallt auf, dass die Fassade statistisch signifikant 6fter gedammt wird, wenn die Fas-
sadensanierung gleichzeitig mit dem Fensterersatz erfolgt. Zudem wird die Fassade vor
allem dann gedammt, wenn die Eigentimer/innen die Strategie «Gesamtsanierung» ver-
folgen — was wiederum sowohl Fassade wie auch Fenster einschliesst. Wer also bereit

42 Gefragt wurden dies alle Personen, welche angegeben hatten, die Fassade zwar instand gesetzt jedoch nicht energetisch
verbessert zu haben.
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ist, grosse Pakete zu schniren, ist vielfach auch bereit, die Fassadendammung einzube-
ziehen.

Anschlussprobleme

Die Anschlussprobleme, welche auf Grund von schlecht koordinierten Erneuerungs-
massnahmen entstehen kénnen, erscheinen auf Grund der Befragung weniger problem a-
tisch als von den Experten in den Gesprachen vermutet. Allerdings kann dieses Resultat
auch mit einem mangelnden Problembewusstsein der Antwortenden zu tun haben.

Heizungsersatz

Zwei Drittel der Gebaude in der Befragung werden aktuell hauptséchlich fossil beheizt
(34% Erdgas, 33% Heizdl). Bei rund 30% dieser Gebaude ist in den ndchsten zehn Jah-
ren ein Heizungsersatz geplant. Allerdings beabsichtigt die Halfte bei fossilen Energie-
trdgern zu bleiben. Insbesondere bei den Gasheizungen ist die Umstiegswilligkeit gering.
Als haufigste geplante Alternative wird die Warmepumpe genannt (27% der zu ersetzen-
den fossilen Heizungen).
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9 Schlussfolgerungen und Empfehlungen fir nachhaltige
etappierte Erneuerungen
9.1 Zusammenfassung der Ist-Situation

Gebaudeerneuerungen in Etappen, besonders die kurzfristig nach Bedarf durchgefihrten

Erneuerungsschritte, sind weit verbreitet, insbesondere bei den privaten, nicht-
professionellen Gebaudeeigentimern/innen. Es gibt zahlreiche rationale Griinde, wes-

halb in Etappen erneuert wird.

Aus Nachhaltigkeitssicht sind Gebaudeerneuerungen in Etappen nicht grundsatzlich
problematisch. In verschiedener Hinsicht kdnnen sie als nachhaltiger beurteilt werden als
Gesamterneuerungen oder Ersatzneubauten, beispielsweise beziglich Sozialvertraglich-
keit fur die Mieter/innen oder wirtschaftlicher Tragbarkeit fir die Eigentimer/innen.

Die nachfolgende Tabelle fuhrt die zentralen Starken, Schwéachen, Chancen und Risiken

von Erneuerungen in Etappen zusammen:

Stérken
— Bauteile nutzen, bis sie ihre Funktion nicht mehr
vollstandig erfiillen (senkt die Investitionskosten und
den Bedarf an grauer Energie)
Anpassung der Etappengréssen an die finanziellen
Mdglichkeiten der Eigentimerschaft
Gestaffelte Mietzinserhdhungen und keine Leerkiin-
digung
Erneuerung in bewohntem Zustand méglich
Behdrdenweg vermeiden durch Teilschritte ohne
Bewilligungspflicht oder mit geringer Angreifbarkeit
Steuerabziige wirken durch Aufteilung auf verschie-
dene Perioden starker (auch flr Haushalte mit klei-
nem Einkommen)

Chancen

— Basiert die Etappierung einer Erneuerung auf einem
langerfristigen Gesamtkonzept, kénnen analoge
energetische Standards wie mit einer Gesamterneu-
erung erreicht werden

— In verschiedener Hinsicht sind etappierte Erneuerun-
gen nachhaltiger als andere Strategien (z. B. weni-
ger Bedarf an grauer Energie, Erhalt der Sozialstruk-
tur der Bewohnerschaft, tendenziell kleinerer Fla-
chenmehrbedarf, Erhalt baukultureller Werte etc.)

Energetisches Erneuern wird durch Etappierung fiir
Haushalte mit tiefem Einkommen eher finanzierbar

Schwéchen

Erneuern nach einem langfristigen Gesamtkonzept
und/oder mit professioneller Beratung erachten viele
Eigentlimer/innen bei kleinen Etappen und scheinbar
eindeutiger Problemstellung als nicht notwendig

Bei kleineren Erneuerungen ohne Baubewilligung
werden gesetzliche energetische Mindeststandards
teilweise nicht eingehalten (schwer (iberpriifbar)

Nur minimal neu gedammte Bauteile fithren tber
Jahre zu iiberhdhtem Energieverbrauch, sind aber
lange Zeit noch zu jung, um ersetzt zu werden
Geringere Chancen, zur Quartieraufwertung beizutra-
gen

Risiken

— Ohne Gesamtkonzept werden Synergien und Opti-
mierungspotenzial verpasst (bzgl. Kosten, Energieop-
timierung, Nutzerkomfort, Nutzbarkeit u. a.)
Anschlussprobleme (wegen schlecht aufeinander
abgestimmter Massnahmen) filhren zu energetischen
und asthetischen Kompromisslésungen und/oder Fol-
gekosten

Gefahr von bauphysikalischen Problemen (insb.
Schimmelpilz) wegen unkoordinierter Massnahmen

Es entsteht ein Flickwerk am Gebaude, insbesonde-

re auch aus baukultureller/architektonischer Sicht

Tabelle 28: SWOT-Analyse-Matrix von etappierten Gebaudeerneuerungen

Kleine Sanierungspakete werden auch deshalb im Hinblick auf die anspruchsvollen ener-
gie- und klimapolitischen Zielsetzungen als ungeniigend betrachtet, weil es sich bei ad
hoc Massnahmen oft gerade nicht um energetische Erneuerungen sondern um reine In-
standsetzungen handelt. Diese Problematik steht zwar nicht im Fokus des Forschungs-
projekts. Weil jedoch gerade auch bei etappierten Erneuerungen das Einhalten der ener-
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gie- und klimapolitischen Ziele erschwert wird, weil die Fassaden oft nur instand gesetzt
werden, werden nachfolgend erganzend auch Massnahmen zur Férderung von energeti-
schen Massnahmen an der Fassade diskutiert.

Der Grenzwert fir den Heizwarmebedarf gemass SIA 380/1 ist ohne Fassadendammung
schwer erreichbar, was zu einem Uberhdhten totalen Primé&renergiebedarf (inkl. erneuer-
bare Energie) fuhrt. Problematisch sind dabei zudem die Gefahr von Feuchteschaden
und ein geringerer thermischer Komfort bei schlecht geddmmten Aussenwénden. Die
Zielwerte des SlIA-Effizienzpfads Energie fur nicht erneuerbare Primérenergie und CO,-
Emissionen kénnen allerdings mit anderen Massnahmen auch ohne zuséatzliche Dam-
mung der Fassade erreicht werden.

9.2 Eckpunkte einer nachhaltigen Erneuerung in Etappen

Die Experten-Gesprache und -einschatzungen, die Modellierungen und die Recherchen
im Rahmen dieses Forschungsprojekts zeigen, dass mit einem Konzept, welches die
Erneuerungsmassnahmen der nachsten rund 15 Jahre umfasst und das an neue techni-
sche Standards und Entwicklungen anpassbar ist, auch in Etappen nachhaltig erneuert
werden kann.

Eine etappierte Erneuerung kann dann als nachhaltig bezeichnet werden, wenn ihre Wir-
kung dazu beitragt, unter Berlcksichtigung von wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Aspekten den 6kologischen Fussabdruck des Geb&dudes deutlich zu reduzieren. Damit
eine Erneuerung in Etappen zu einer nachhaltigen Transformation des Gebéaudes fuhrt,
sollte ein langerfristiges Erneuerungskonzept vorliegen, welches idealerweise folgende
Aspekte beriicksichtigt und entsprechende Ziele definiert:

Aspekte der Okologie

— Nach Abschluss aller Erneuerungsetappen sollen die SIA-Effizienzpfad-Zielwerte fur
Erstellung und Betrieb eingehalten werden (inkl. Grenzwert fir den Heizwarmebedarf
nach SIA 380/1).

— Allféllige Ausnutzungsreserven und Verdichtungspotenziale sollen bei der Erarbeitung
des langfristigen Erneuerungskonzepts adaquat in die Betrachtungen einbezogen
werden.
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Aspekte der Wirtschaftlichkeit

— Das Erneuerungskonzept soll von den langerfristigen Zielen und Winschen der Ei-
gentimer/innen bezuglich Werterhaltung oder -steigerung ausgehen. Mdgliche Er-
tragssteigerungen mittels Realisierung von Ausbaureserven sollen einbezogen wer-
den. Das langfristige Konzept muss bezlglich der totalen Investitionskosten, der Kos-
ten pro Etappe sowie der méglichen Steuerabziige und Fordergelder auf die finanziel-
len Moglichkeiten der Eigentimerschaft abgestimmt werden.

— Massnahmen und Etappierung sollen so ausgestaltet werden, dass sich bei Bedarf
Mietzinssteigerungspotenziale realisieren lassen. Dabei missen die Anforderungen
an die Uberwalzung von wertsteigernden energetischen Investitionen beriicksichtigt
werden.

— Die zu erwartenden Entwicklungen auf dem lokalen Immobilienmarkt und im Quartier
sind bei der Massnahmenkonzeption und der Etappierung einzubeziehen.

Aspekte des gesellschaftlichen Bereichs

— Etappierte Erneuerungen erleichtern die Ausfihrung von Erneuerungsprojekten im
bewohnten Zustand. Um jedoch haufige stérende Eingriffe zu vermeiden, missen die
Etappen auch im Hinblick auf die betroffenen Nutzer/innen geplant werden.

— Etappierte Erneuerungen fuhren zu kleineren und Uber die Zeit verteilten Mietzinser-
hoéhungen. Sie sind deshalb sozialvertraglicher als beispielsweise Gesamterneuerun-
gen.

Damit die heutige Erneuerungspraxis generell nachhaltiger wird, muss es gelingen, Ge-
baudeeigentimer/innen zu grundséatzlichen, konzeptionellen Uberlegungen beziiglich
ihrer Liegenschaft anzuregen. Das schliesst zwar nicht-nachhaltige Konzepte nicht aus,
kann aber zu langerfristig ausgerichteten und umfassenderen Erneuerungen beitragen.

9.3 Massnahmen zur Forderung von nachhaltigen etappierten
Erneuerungen

Die in Stichworten skizzierten Massnahmen werden anschliessend in Unterkapiteln aus-
gefuhrt. Die Massnahmen 1 bis 6 betreffen die Férderung von nachhaltigeren etappier-
ten Erneuerungen, die Massnahmen 7 und 8 die Forderung der energetischen Fassa-
denerneuerungen.

Die konkrete Ausgestaltung der einzelnen Massnahmen sollte in Abstimmung mit den
Stakeholdern erarbeitet werden.

1 Die Erstellung von Analysen und Konzepten zur nachhaltigen Erneuerung von Lie-
genschaften wird finanziell stark geférdert, wenn sie langerfristig angelegt sind, allen-
falls mehrere Etappen enthalten und ein approximatives Endziel fir den Energiever-
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brauch formulieren. Es soll eine explizite Férderung fur in Etappen umsetzbare Kon-
zepte geben.

2 Staatliche Fordergelder fur einzelne Bauteile, Gebaudetechnik oder gréssere Erneue-
rungen erhalt nur, wer ein Gesamtkonzept fir die Erneuerung seines Gebaudes Uber
mindestens 15 Jahre vorlegt, welches das Gebaude SIA-Effizienzpfad-kompatibel
macht. In diesem Zusammenhang wird eine leichte Anpassung des heutigen GEAK
Plus empfohlen.

3 Eine begleitende Kommunikationsoffensive soll Gebaudeeigentiimer/innen, Architek-
turbiros, Planer/-innen und das ausfiihrende Gewerbe auf die Notwendigkeit einer
langerfristigen Planung bei etappierten Erneuerungen und die dadurch nutzbaren
Vorteile und vermeidbaren Fallstricke hinweisen. Die Nachhaltigkeits- und Energie-
fragen im Zusammenhang mit bestehenden Gebauden werden weiterhin in der 6ffent-
lichen Wahrnehmung prasent gehalten und die sorgfaltig geplante Erneuerung in
kleinen Schritten als gangbarer Weg dargestellt.

4 Spezifische, auf die Fragestellung von etappierten Erneuerungen ausgerichtete Aus-
und Weiterbildungsangebote fir Fachpersonen und Planer/innen in den Bereichen
Energie und GEAK, die sich auf die Beratung von privaten, nicht professionellen Ge-
baudeeigentiimerschaften spezialisieren, werden geférdert.

5 Entwicklung eines Aktionsprogramms, welches das ausfihrende Gewerbe (Gipser-,
Maler-, Sanitdrgeschéfte, Heizungsinstallationsbetriebe etc.), das bei Erneuerungs-
fragen in Uber der Halfte der Féalle als Erstes kontaktiert wird, in die Bestrebungen der
offentlichen Hand einbindet.

6 Um bei akuten Problemen mit fossilen Heizungen Zeit fiir strategische Uberlegungen
und die Erarbeitung eines langerfristigen Erneuerungskonzepts zu gewinnen, soll das
Angebot an umweltfreundlichen Uberbriickungsheizungen gepriift und allenfalls be-
kannt gemacht werden.

7 Das Vermeiden des Baubewilligungsprozesses ist ein Grund fir etappierte Erneue-
rungen und auch fur den Verzicht auf Fassadendammungen. Deshalb sollte in allen
Kantonen ein vereinfachtes Verfahren (Anzeigeverfahren) zur Bewilligung von ener-
getischen Verbesserungen an der Gebaudehiille zum Standard werden.

8 Fur die etappenweise Erneuerung ist die Fassadendammung eine grosse Herausfor-
derung, u. a. weil es sich dabei auch ohne Kombination mit andere Massnahmen im-
mer um ein umfangreiches Investitionspaket handelt. Die energetische Erneuerung
der Fassaden muss deutlich starker finanziell geférdert werden, wenn die energeti-
sche Erneuerungsrate erhéht werden soll.

9.3.1 Finanzielle Férderung von Beratungen/Konzepten

Die integrale Betrachtung und die Erarbeitung von Gesamtkonzepten fir die nachsten 10
bis 20 Jahre fir eine Liegenschaft werden auf der Basis der vorliegenden Studie als ent-
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scheidende Voraussetzung fir die nachhaltige Transformation des Geb&udebestands
gesehen. Allerdings handelt es sich aus Sicht einer in kleinen Teilschritten erneuernden
Gebéaudeeigentimerschaft bei einem vorgangigen Erneuerungskonzept vor allem um
einen scheinbar unverhaltnisméssigen Kostenfaktor. Deshalb sollen (strategische) Bera-
tungen fir Gebaudeeigentimer/innen stark finanziell geférdert werden43. Dabei gilt es zu
beachten, dass umfassende Betrachtungen geférdert werden, welche idealerweise ande-
re Nachhaltigkeitsaspekte als die energetischen ebenfalls bertcksichtigen. In einem
Pflichtenheft, welches verschiedene nachhaltigkeitsrelevante Aspekte abdeckt, soll der
Umfang der geforderten Beratungen definiert werden. Der heutige GEAK Plus (GEAK mit
Beratungsbericht) misste als Minimalstandard gelten.

Neuer Fokus auf schrittweise Erneuerung in der Beratung

Damit auch Eigentimer/innen, die nicht den grossen Wurf suchen, sondern wie bisher in
kleinen Schritten und nach Bedarf erneuern wollen, auf das Beratungsangebot aufmerk-
sam werden, sollten spezifisch Beratungen fur schrittweise Erneuerungen angeboten und
gefordert werden44. Ein Instrument dazu ware der nachfolgend erwahnte erweiterte
GEAK Plus®, bei welchem es eine Variante der Erneuerung in mehreren Teilschritten
geben misste.

Die finanzielle Forderung des GEAK Plus oder eines Erneuerungskonzeptes bzw. einer
Beratung nach Pflichtenheft wiirde die politische und gesellschaftliche Akzeptanz fir die
nachfolgend beschriebene Massnahme, dass ein GEAK Plus oder ein gleichwertiges
Konzept fur alle anderen Forderungen Bedingung ist, deutlich erhéhen.

9.3.2 Keine Fordergelder ohne Erneuerungskonzept

Damit die etappierten Erneuerungen nachhaltiger werden, braucht es die Férderung und
die Forderung von Gesamtkonzepten, welche mehrere mdgliche Erneuerungsetappen
umfassen. Eine Gesamtbetrachtung ist die einzige Mdglichkeit, die drei Bereiche der
Nachhaltigkeit und den fir energetische Massnahmen am Gebaude massgeblichen Zeit-
raum in die Uberlegungen zum Umgang mit einer Liegenschaft einzubeziehen.

Damit sich die Geb&audeeigentiimer/innen vermehrt langerfristige Uberlegungen zur Er-
neuerung ihrer Liegenschaft machen, sollten Fordergelder nur noch vergeben werden,
wenn fur die entsprechende Liegenschaft ein langerfristiges Erneuerungskonzept vor-
liegt. Die Bedingung eines Erneuerungskonzepts gilt sowohl fur die Forderung einzelner
Bauteile, der Gebaudetechnik als auch fur die Férderung von grosseren Erneuerungspa-
keten (Gesamterneuerung nach Minergie, GEAK-Klassenaufstieg etc.). Das Erneue-
rungskonzept sollte aufzeigen, dass die geforderten energetischen Minimalziele nach
Ausfuihrung der diversen Erneuerungsetappen eingehalten werden. Um welche energeti-
schen Minimalziele es sich handelt, ist noch im Detail festzulegen. Ziel musste grund-

43 Wie es bereits in einigen Kantonen der Fall ist.

44 |n Deutschland wird seit dem 1.3.2015 im Rahmen des Nationalen Aktionsplans Energieeffizienz ein Beratungsangebot
explizit fur etappierte Erneuerungen spezifisch gefordert  (vgl.
http://www.bmwi.de/DE/Themen/Energie/Energieeffizienz/nape,did=671946.html| Stand 8.6.2015)
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satzlich ein SlA-Effizienzpfad-kompatibles Gebaude sein. Um das Instrument nicht zu
Uberladen, schlagen wir vor darauf zu verzichten, auch die Berticksichtigung von anderen
Nachhaltigkeitsaspekten darin zu fordern4s.

GEAK Plus-Anpassung

Bezuglich des Umfangs der behandelten Aspekte und der Tiefe der Analyse kdnnen die
resultierenden Erneuerungskonzepte sehr unterschiedlich aussehen. Heute liegt mit dem
GEAK Plus (GEAK mit Beratungsbericht) ein Instrument vor, das relativ standardisiert ist
und bereits einen Mindestumfang an mdglichen Massnahmen umfasst. Der GEAK Plus
fokussiert dabei stark auf die energetischen Aspekte eines Gebaudes. Ob architektoni-
sche Fragen, Steueraspekte, Ausnutzungsreserven etc. integral bei der Analyse mitbe-
ricksichtigt werden, hangt hauptséchlich von den jeweiligen GEAK Plus-Beratenden ab.
Zudem visiert der GEAK Plus mit seinen Empfehlungen kein explizites Energieziel an wie
es oben empfohlen wird.

Trotz gewisser Schwachen (z. B. ist der GEAK Plus sehr technisch und in vielen Punkten
nicht selbsterklarend) kann davon ausgegangen werden, dass ein erweiterter GEAK Plus
ein Ansatz ist, strategische Uberlegungen und langerfristige Gesamtkonzepte fiir etap-
pierte Erneuerungen zu fordern4s.

Im Hinblick auf nachhaltigere etappierte Erneuerungen musste der GEAK Plus allenfalls
in folgenden beiden Punkten erweitert bzw. angepasst werden, um zum «GEAK Plus’»
zu werden:

— Eine mit der Erneuerung anzustrebende energetische Zielsetzung wird definiert (im
Idealfall eine Annaherung an die SIA-Effizienzpfad-Kompatibilitat). Allerdings ist zu
berilicksichtigen, dass der SlA-Effizienzpfad die Erstellung, den Betrieb und die ge-
baudeinduzierte Mobilitat behandelt. Im GEAK wird nur die Betriebsenergie abgebil-
det.

— Der GEAK Plus wird so angepasst, dass die Ziele auch explizit in Etappen erreicht
werden kénnen und dass diese und die finanziellen Folgen entsprechend abgebildet
werden.

— Fur eine Anndherung an die Stossrichtung des SlA-Effizienzpfads Energie sollte der
GEAK Plus um eine Aussage zu den CO,-Emissionen erganzt werden. Bisher werden
zwar die CO,-Aquivalente ausgewiesen, jedoch ohne Klasseneinteilung oder Aussa-
gen zu einem CO,-Ziel im Betrieb des Gebaudes.

— Im Rahmen einer Erweiterung des GEAK Plus sollte auch eine Diskussion dartber
stattfinden, ob das Instrument um ein freiwilliges Modul erweitert wird, welches weite-
re wichtige nachhaltigkeitsrelevante Fragen beinhaltet (neben den energetischen und

45 Je nach Praferenzen der Forderbehérde ist auch eine Umsetzungsvariante mit einer Kurzung der aktuellen Forderbeitr &-
ge, wenn kein Gesamtkonzept vorliegt, kombiniert mit einer zuséatzlichen Forderung, wenn ein Gesamtkonzept vorliegt,
denkbar, erganzt um die Foérderung von Gesamtkonzepten an sich (vgl. vorangehendes Kapitel).

46 Der GEAK Plus als Forderbedingung ist im ersten Massnahmenpaket des Bundesrats zur Energiestrategie bereits vorbe-
reitet und in den MuKEn 2014 umgesetzt. Im Kanton Bern beispielsweise besteht die GEAK Plus-Bedingung bereits fiir
die Forderung des GEAK-Klassenaufstiegs,
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Kostenaspekten). Zu nennen waren beispielsweise weitergehende wirtschaftliche As-
pekte (Steuern, Ertrage und Ertragspotenzial), der Flachenbedarf, soziale und archi-
tektonische Aspekte etc.

Alternativ zum GEAK Plus® bzw. zusétzlich kénnten fir die Férderung auch Erneue-
rungskonzepte anerkannt werden, die einem bestimmten, zu definierenden Pflichtenheft
entsprechen.

9.3.3 Kommunikation des Vorteils von langfristigen Konzepten

Erneuerungen nach einem vorher definierten Gesamtkonzept haben fir die Gebaudeei-
gentimer/innen viele Vorteile. Diese sind jedoch wenig bekannt. Bekannt ist nur, dass fir
ein Konzept Vorinvestitionen anfallen, und diese schrecken ab. Die Vorinvestitionen kon-
nen mithilfe einer finanziellen Forderung von Erneuerungskonzepten gesenkt werden
(vgl. oben). Die finanziellen Aufwendungen fir Erneuerungskonzepte, Machbarkeitsstu-
dien etc. sind bereits heute von den Steuern absetzbar, was allerdings weniger bekannt
ist als der Abzug von Kosten fur energetische Massnahmen.

Die vielen Vorteile einer integralen Betrachtung (Vermeiden von Fehlinvestitionen, Er-
kennen von Synergien etc.) missen vermehrt kommuniziert und zur Promotion genutzt
werden. Als Massnahme wird deshalb eine Kommunikationskampagne zu den Vorteilen
von umfassenden Erneuerungskonzepten vorgeschlagen, gerade fir Falle, in denen vor-
erst nur eine erste Teilerneuerungsetappe in Betracht gezogen wird. Eine wichtige Ziel-
gruppe sind die privaten, nicht-professionellen Gebaudeeigentiimer/innen. Die Kampagne
kénnte allenfalls kombiniert werden mit einem Re-Launch eines erweiterten GEAK Plus
(Ergéanzung des Instruments mit einer Zielsetzung und explizite Méglichkeit der Etappie-
rung, vgl. oben).

Kontaktmoéglichkeiten mit privaten Gebaudeeigentimern/innen fir eine gezielte Kommu-
nikationskampagne bestehen fir Kantone und Gemeinden beispielsweise im Rahmen der
periodischen Feuerungskontrollen oder bei Tankkontrollen. Wenn an ein solches ohnehin
stattfindendes «Kontaktereignis» angeknipft wird, besteht eine grossere Chance, die
Aufmerksamkeit der Gebaudebesitzenden zu erhalten. Die Kontrollierenden miussten
motiviert werden, beim Kontakt mit den Gebaudeeigentimer/innen auf die Vorteile einer
langerfristigen Planung, allfallige Unterstiitzungsprogramme und geeignete Fachleute
hinzuweisen und beispielsweise einen Informationsflyer mit Kontaktadressen abzugeben.
Weitere «Kontaktmadglichkeiten» kénnten tUber die Treuh&dnder im Zusammenhang mit der
Steuererklarung geschaffen werden u. a.

Umweltanliegen sind fur viele Eigentimer/innen ein starker Motivationsgrund energeti-
sche Massnahmen zu ergreifen. Die Kommunikation zu den Gebaudeerneuerungsthemen
halt die Leute empfanglich fur energetische Massnahmen, wenn es schliesslich bei ihrem
Gebaude soweit ist. Die altruistische Haltung vieler Eigentimer/innen kann in der Kom-
munikation angesprochen und gebuhrend gewirdigt werden.
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9.3.4 Aus- und Weiterbildung fiir Beratende

Sollen etappierte Erneuerungen nachhaltig sein, muss in die Aus- und Weiterbildung der-
jenigen Akteure investiert werden, welche von den Gebaudeeigentimern und Investoren
in solchen Situationen fir eine Beratung kontaktiert werden. Fragen im Zusammenhang
mit etappierten Erneuerungen soll dabei besondere Beachtung geschenkt werden. Aus-
gehend von Kenntnissen Uber die Ursachen und Treiber von etappierten Erneuerungslo-
sungen sollen die Beratenden die Gebaudeeigentimer auf die Erarbeitung eines langer-
fristigen Erneuerungskonzeptes hinfihren, welches zweckmassige Erneuerungsetappen
enthalt und idealerweise am Ende zu einem SIlA-Effizienzpfad-kompatiblen Geb&aude
fahrt.

Wird der (erweiterte) GEAK Plus zu einer Bedingung fir das Gewéahren von Foérdergel-
dern (vgl. oben), erhalten die GEAK-Expert/innen eine richtungsweisende Funktion. Sie
mussen sinnvolle Etappierungen aufzeigen kdnnen, mit welchen langfristig die SIA-
Effizienzpfad-Zielwerte erreicht werden. Dabei geht es darum, méglichst kosteneffiziente
Massnahmenpakete zu schniiren, die im Rahmen eines langerfristigen Gesamtkonzeptes
die Anforderungen der privaten Eigentimer/innen, Liquiditatsaspekte, steuerlich Ab-
zugsmaoglichkeiten, Uberwalzungsmdoglichkeiten und Forderprogramme beriicksichtigen.

Weil der GEAK Plus an sich sehr technisch ausgerichtet ist und hauptsachlich energeti-
sche Fragen bericksichtigt, ist es wichtig, dass die GEAK-Beratenden uber einen weite-
ren Fokus verflgen. Dieser soll strategische Fragen wie zukinftige Nutzungsanspriiche,
Flachenbedarf und Ausnutzung, architektonisch-asthetische und soziale Aspekte etc.
ebenfalls thematisieren und berucksichtigen.

Die Komplexitat der Materie erfordert die sorgfaltige Aus- und Weiterbildung der Exper-
ten/innen sowie die Kooperation von baulich/technisch Beratenden und Steuer- und Fi-
nanzberater/innen.

9.3.5 Bessere Einbindung des ausfihrenden Gewerbes

Die Unternehmer wie Gipser, Maler, Sanitar, Heizungsinstallateur etc. sind besser in die
Bestrebungen fir nachhaltige Gebaudeerneuerungen einzubinden. Wenn diese Fachleu-
te von der Umsetzung von energetischen Erneuerungsmassnahmen, dem Umstieg auf
erneuerbare Energietrager und der Sinnhaftigkeit von gesamtheitlichen Gebaudebetrach-
tungen Uberzeugt sind oder zumindest entsprechende Anreize bestehen, damit sie solche
Themen positiv zur Sprache bringen, wirde das die energetische Erneuerungstatigkeit
fordern.

Die Web-Befragung zeigt, dass bei Fassadeninstandsetzungen eine allfallige Dammung
der Fassade oft gar nicht diskutiert wird. Bei einem Heizungsersatz wird haufig wiederum
ein System mit fossilen Energietragern implementiert. In beiden Fallen hat die Entschei-
dung mindestens teilweise damit zu tun, was der kontaktierte Unternehmer empfiehlt
bzw. ob und wie er Gber Alternativen spricht. Die Motive und Routinen der Personen aus
dem ausfithrenden Gewerbe, ihre Anreize und Uberzeugungen und ihr Ausbildungs- und
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Wissensstand mussen fir die Erarbeitung der konkreten Massnahmen noch vertieft er-
mittelt werden. Fir die Einbindung der Unternehmer muss an die bestehenden Unter-
halts- und Servicevertragsablaufe angeknupft werden. Beispielsweise kénnten die Unter-
nehmer fur einen ersten Beratungsschritt ausgebildet werden. Es muss vertieft geklart
werden, wie die Geschéaftsmodelle des ausfihrenden Gewerbes aussehen und nach wel-
chen Mechanismen sie ablaufen, damit konkrete Massnahmen formuliert werden kénnen.

Dem Know-how des ausfihrenden Gewerbes dirfte eine Schlisselfunktion zukommen.
So werden deshalb beispielsweise in der Nordwestschweiz seit ein paar Jahren halbtagi-
ge Handwerkerkurse angeboten, zur Vermittlung des Grundverstdndnisses fir das Ge-
baude. Die Kurse werden vom Bund und den Kantonen mitfinanziert4.

9.3.6 Forderung Uberbriickungsheizung

Es sollte gelingen, die Gebaudeeigentimer/innen in dem Moment zu einer integralen
Betrachtung zu animieren, wenn ohnehin ein nachster Eingriff notwendig wird. Ein sol-
cher Moment ist beispielsweise der Heizungsersatz. Uber das bessere Einbinden der
Unternehmer (vgl. oben) kann versucht werden, solche Momente aktiv zu nutzen.

Ein gezielt Uber Heizungsinstallateure bekannt zu machendes Fdérderangebot kénnte die
teilweise Finanzierung von temporaren Heizungen umfassen. Die teilfinanzierte Uberbri-
ckungslésung wurde der Eigentimerschaft Zeit geben, ein Konzept fur die Erneuerung
der Liegenschaft zu erarbeiten oder erarbeiten zulassen. Fithren die konzeptuellen Uber-
legungen zu einem Umstieg auf erneuerbare Energien oder einer deutlichen Reduktion
des Bedarfs an fossiler Energie, wiirde ein grosser Teil der Uberbriickungskosten (iber-
nommen. Fuhren die Uberlegungen zu keinen Veranderungen, wiirde nur ein kleiner Teil
der Uberbriickungskosten finanziert (weitere Ausfilhrungen vgl. Kapitel 7.3.2). Anstelle
einer Forderung kénnte auch bereits die bereitere Bekanntmachung von umweltfreundli-
chen Uberbriickungsheizungen dazu fiihren, dass im Fall eines unvorhergesehenen Aus-
falls der alten Heizung nicht unbesehen umgehend dasselbe fossile System wieder in-
stalliert wird.

9.3.7 Anzeigeverfahren fur energetische Erneuerung der Gebaudehille

Die Instandsetzung einer Fassade bedarf keiner Baubewilligung. Die zuséatzliche Dam-
mung einer Fassade jedoch schon. Das Vermeiden des Baubewilligungsprozesses ist ein
Grund fur etappierte Erneuerungen und auch fur den Verzicht auf Fassadendammungen.
Um die administrative Hirde fur die energetische Fassadenerneuerung zu reduzieren,
sollte fur die energetische Erneuerung der Gebaudehiille in allen Kantonen ein verein-
fachtes Verfahren angeboten werden. Als Beispiel kann das Anzeigeverfahren dienen,
wie es im Kanton Zirich fir die Erneuerung der Gebaudehulle zum Tragen kommt (vgl.
auch Kapitel 5.1.4 und Anhang A-6.4).

41 Vgl. www.infoenergie.ch, organisiert von Nova Energie GmbH. Die Handwerkerkurse (fir Gipser, Maler, Dachdecker etc.)
wurden bisher rege besucht. Schwieriger ist es, die (Heizungs-)Installateure fur entsprechende Kurse zu gewinnen (Aus-
kunft Pius Hisser, Nova Energie GmbH, Telefonat vom 7.9.2015).
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9.3.8 Hohere Beitrage fur die energetische Fassadenerneuerung

Die Rentabilitdt und das aktuell unginstige Verhdltnis zwischen Investitionskosten und
Energiekosteneinsparung sind kritische Faktoren und oft der Grund, dass energetische
Massnahmen an der Fassade nicht umgesetzt werden. Bei einer Strategie der Erneue-
rung in kleinen Teilschritten akzentuiert sich dieses Problem, weil es sich bei der Fassa-
dendammung nie um eine «kleine Etappe» handelt. Die hier skizzierte Massnahme be-
zweckt, die energetische Verbesserung von Fassaden generell voranzutreiben und nicht
nur im Fall von etappierten Erneuerungen.

Sind energetische Fassadenerneuerung nicht wirtschaftlich oder lassen sich die Investiti-
onen der zusatzlichen Fassadendammung auf Grund des aktuellen Mietpreisniveaus der
Liegenschaft im Verhéltnis zur regionalen Marktlage nicht auf die Mietenden tberwalzen,
sollten héhere Beitragssatze fur die energetische Verbesserung der Fassaden gewahrt
werden. Dies musste mit einer starken Erhéhung der Fordersatze erfolgen, bei denen
jedoch auch die Mitnahmeeffekte gross sein dirften.

Eine Alternative zur generellen Erh6hung ware ein differenziertes Modell zur Berechnung
der Forderhdhe, welches lokale Marktunterschiede berlcksichtigt. Diese Variante wird
hier jedoch nicht weiter verfolgt. Die Differenzierung nach lokaler Marktsituation wirde
einer Vermischung von energiepolitischen und regionalpolitischen Massnahmen entspre-
chen. Dazu ware ein Berechnungsmodell zu entwickeln, mit welchem lokale Forderséatze
bestimmt werden, welche beispielsweise vom lokalen Mietzinsniveau, der Angebotsziffer
und/oder der drtlichen Leerstandsziffer abhangen (vgl. auch Empfehlung des Wohnungs-
politischen Dialogs im Anhang A-1.3).
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10 Erkenntnisse zuhanden privater Geb&audeeigentiimer/innen

Im Hinblick auf die Kommunikation der Ergebnisse der vorliegenden Studie werden die
fur Gebaudeeigentimer/innen relevanten Aspekte nachfolgend in Form eines «Leitfa-
dens» zusammengefasst. Der Leitfaden kann in entsprechend aufbereiteter Form als
Kommunikationsinstrument mit privaten, nicht-professionellen Gebaudeeigentiimer/innen
verwendet werden. Der Leitfaden ist deshalb als direkte Ansprache der Geb&audeeigen-
tumer/innen formuliert. Je nach konkretem Einsatzbereich und der Funktion des Komm u-
nikationsmittels muss der Leitfaden allenfalls gekirzt oder mit einem spezifischen
Schwerpunkt ausgestattet und auf jeden Fall optisch attraktiv aufbereitet werden.

10.1 «Leitfaden» fir Geb&udeeigentimer/innen mit Erneuerungsabsichten

Leitfaden fur Gebaudeeigentimer/innen mit Erneuerungsabsichten

Ein Gesamtkonzept heute erspart Uberraschungen morgen

Idealerweise formulieren Sie flr Ihr Gebaude ein Erneuerungskonzept fur die nachsten
10 bis 20 Jahre. Dies sollte spéatestens vor dem ersten bzw. vor dem néchsten Erneue-
rungsschritt geschehen. Steht in absehbarer Zeit ein Heizungsersatz an? Beginnen Sie
frihzeitig mit der Planung. Damit halten Sie sich alle Optionen offen.

Nutzen Sie Erneuerungs-, Aus- oder Umbauplane dazu, ihr Gebaude umfassend zu be-
trachten. Da einzelne Gebaudeelementen zum Teil eine sehr lange Lebensdauer haben,
kostspielig sind und voneinander abhangen, sollten die Ersatzzeitpunkte und die Art bzw.
Qualitat des Ersatzes geplant und aufeinander abgestimmt werden.

Ein Gesamtkonzept fur die Erneuerung lhres Gebaudes erlaubt es, die Erneuerung im
Rahmen des Erneuerungskonzepts zeitlich zu etappieren, ohne dass frihere Etappen
spater ein Hindernis fur weitere Erneuerungsschritte werden.

Wenn langlebige Gebaudeelemente wie die Fassaden oder das Dach erneuert werden,
ist es vorteilhaft einen zukunftsgerichteten, hohen energetischen Standard anzustreben.
Spétere Verbesserungen sind nicht mehr wirtschaftlich und kommen erst in 30 bis 50
Jahren bei der nachsten grundlegenden Erneuerung dieser Gebaudeelemente wieder in
Frage.

Ziehen Sie fir die Erarbeitung des Gesamtkonzepts eine/n unabhangige/n Energiebera-
ter/in oder eine/n auf energetische Fragen spezialisierten Architekten/in bei. Fordern Sie
die Fachpersonen auf, mit Ihnen die Uberlegungen zur Erneuerungen der energierele-
vanten Bauteile in Uberlegungen zur gesamten langfristigen Entwicklung der Liegen-
schaft einzubetten.
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Die Erstellung eines GEAK Plus mit Beratungsbericht vermittelt mit geringem finanziellem
Aufwand einen Uberblick iiber bestehende Handlungsmoglichkeiten und ihre Kosten.
Lassen Sie sich den Bericht jedoch von der/dem Ersteller/in im Detail erklaren, insbeson-
dere die betrachteten Massnahmenvarianten und ihre Vor- und Nachteile.

In gewissen Kantonen wird die Erstellung eines GEAK Plus finanziell gefordert. Kosten
fir energietechnische Analysen und Energiekonzepte kdnnen Sie zudem bei den Steuern
in Abzug bringen.

Unabhangig davon, ob Sie Ihr Erneuerungskonzept alleine oder mit Hilfe einer Fachper-
son erstellen bzw. erstellen lassen, definieren Sie zuerst fur sich, welche Ziele Sie mit
der Liegenschaft verfolgen und welche Einschrankungen Sie haben. Klaren Sie die fol-
genden Fragen, welche die Wahl der richtigen Erneuerungsstrategie beeinflussen:

— Welchen Nutzungsanspriichen und welchem Komfortniveau muss das Gebaude in
den nachsten 30 Jahren genligen?

— Streben Sie einen Werterhalt der Liegenschaft an, eine Wertsteigerung oder ist der
spatere Abbruch mit Ersatzneubau ein Ziel?

— Gibt es Spielraum fur Mietzinserhohungen und welche Massnahmen waren erforder-
lich, damit diese Erh6hungen begrindet werden kénnen?

— Gibt es auf dem Grundstiick oder innerhalb des Gebaudes Ausbaureserven und sol-
len diese im Rahmen der Erneuerung genutzt werden?

— Welche finanziellen Moéglichkeiten haben Sie in den nachsten 15 Jahren und pro Er-
neuerungsschritt? Kénnen Sie lhren finanziellen Spielraum bei einer mittelfristigen
Planung vergrossern?

— Welche Massnahmen und Gebdaudeteile sind voneinander abhangig und missen ge-
meinsam betrachtet werden, welche sind unabhéngig voneinander?

— Welche Férdergelder gibt es und welche Bedingungen missen dafir erfillt werden?

— Welchen Effekt haben Steuerabziige auf Ihre Steuerausgaben? Bedenken Sie, dass
mit einer Aufteilung der Erneuerung in Etappen zwar mehr Steuern gespart werden
kénnen. Die Aufteilung der Erneuerung verursacht jedoch auch nicht unbedeutende
Kosten, wenn Baustellensicherungen oder Gerliste mehrfach installiert werden oder
wenn bei spateren Etappen die Planung auf Grund von veranderten Rahmenbedin-
gungen angepasst werden muss etc.

Kombinieren Sie in lhrem Erneuerungskonzept Dd&mmmassnahmen mit einem hohen
Anteil erneuerbarer Energie. Damit machen Sie Ihr Gebaude fit fir die nachsten dreissig
und mehr Jahre und erreichen mit dem geringsten finanziellen Aufwand die starkste Re-
duktion an Primarenergie und an Treibhausgasemissionen.
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Sinnvolle Biindelung der Massnahmen

Eine Gesamterneuerung, bei welcher alle baulichen Massnahmen gleichzeitig umgesetzt
werden, hat zahlreiche Vorteile, ist jedoch oft aus finanziellen Grinden nicht mdglich.
Das Verteilen von Massnahmen uber einen langeren Zeitraum (fuinf, zehn oder mehr Jah-
re) erlaubt hingegen, auf Ihre jeweils verfligbaren finanziellen Mittel Ricksicht zu neh-
men, die Geb&udeelemente so lange zu nutzen, wie sie noch intakt sind und das Geb&u-
de in bewohntem Zustand zu erneuern. Die Aufteilung oder Blindelung von Massnahmen
und die Reihenfolge der Massnahmen (ber die Jahre sollten Sie mit einer Fachperson
besprechen. Grundsatzlich kénnen folgende Hinweise helfen:

— Fenster und Fassade sollten nach Mdglichkeit gleichzeitig erneuert werden. Wer nur
die Fenster erneuert ohne die Fassadenddmmung zu verbessern, riskiert Schimmel-
pilzprobleme in den Raumen.

— Eine (energetische) Dacherneuerung wird idealerweise mit dem Zubau von Photovol-
taik und/oder Sonnenkollektoren kombiniert. So kann die Energietechnik optimal mit
dem Dachsystem kombiniert werden oder bei integrierten Losungen Funktionen des
Dachs ubernehmen.

— Eine Kellerdeckenddmmung kann in der Regel unabhéngig von anderen Massnah-
men realisiert werden, ebenso eine Estrichbodendammung. Eine Ausnahme dazu bil-
det der Fall, dass Liftungs- oder Heizungsverteilrohre in die Dammung integriert
werden sollen.

— Ist eine kontrollierte Liftung geplant, wird deren Einbau idealerweise mit den Innen-
sanierungsmassnahmen (Erneuerung von Toiletten, Badern, Kiichen) kombiniert.

— Der Ersatz einer Heizanlage kann unabh&angig von anderen Massnahmen erfolgen.
Die Heizung sollte jedoch nach Mdglichkeit erst nach den geplanten Dadmmmass-
nahmen erneuert werden. Erfolgt der Heizungsersatz relativ kurz vor den Dammmas-
snahmen, ist die Heizung nachher Uberdimensioniert und dadurch weniger effizient im
Betrieb und teurer in der Anschaffung. Das gilt inshesondere fiir Heizsysteme, die er-
neuerbare Energien nutzen.

Vermeiden Sie die folgenden Stolpersteine und beriicksichtigen Sie sie in Ihrem Konzept

Fenster — Fassade: Denken Sie bei einem Fensterersatz an einer noch wenig geddmm-
ten Aussenwand daran, dass Sie wahrscheinlich spater einmal die Aussenwand zusatz-
lich dammen werden. Die Breite des Blendrahmens soll eine spatere Dadmmung der
Fensterleibung ermoéglichen. Zudem hat die Position des Fensteranschlags an der Aus-
senwand einen Einfluss auf die Warmeverluste um das Fenster.

Neue Fenster und Schimmelpilz: Bedenken Sie, dass nach einem Fensterersatz oft
Schimmelpilz auftritt, vor allem solange die Aussenwand schlecht gedammt ist. Da neue
Fenster dichter sind, muss der Wohnungsliftung nach der Fenstererneuerung generell
mehr Beachtung geschenkt werden. Der Schimmelproblematik kann auch mit dem Ein-
bau einer kontrollierten Luftung begegnet werden.
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Dach — Fassade: Denken Sie bei Arbeiten am Dach daran, dass im Fall einer spateren
Dammung der Fassade der Dachvorsprung geniigend weit nach aussen ragen sollte.
Sonst werden kostspielige Dachanpassungen nétig. Auch die Dachentwédsserung ist in
der Regel bei einer Fassadenaussendammung betroffen.

Innenausbau — Geb&audehille: Prifen Sie bei der nachsten Innensanierung, ob diese
spater Erneuerungen an der Gebaudehille behindert. Wenn beispielsweise eine Kiiche
unter einer Dachschrdge neu eingebaut wird, kénnte die Verbesserung der Warmedam-
mung des Dachs im Rahmen einer kiinftigen Dacherneuerung bedingen, dass Teile der
Kiche wieder entfernt werden mussen. DAmmen Sie in einem solchen Fall mit Vorteil
gleich beim Kucheneinbau.

Heizungsersatz: Nutzen Sie einen Heizungsersatz, um den Umstieg auf erneuerbare
Energietrager zu prifen. Beginnen Sie mindestens zwei Jahre vor dem absehbaren Er-
satz mit den Abklarungen und der Planung. Damit stellen Sie sicher, dass geniigend Zeit
z. B. fur allfallige behoérdliche Bewilligungsverfahren bleibt.

Synergien nutzen

Eine ganzheitliche Betrachtung des Gebaudes und des Zusammenspiels der mittelfristig
zu erneuernden Bauteile hilft IThnen, die Kosten fir die Gebaudeerneuerung zu senken
und zusétzlichen Nutzen zu generieren:

— Mdochten Sie den Wéarmeverlust Gber das Dach reduzieren? Priifen Sie, ob an Stelle
einer Estrichbodenddmmung eine Dd&mmung des Dachs mit einem Ausbau des Dach-
raums maoglich ist. Damit reduzieren Sie den Energiebedarf und gewinnen zusatzliche
Nutzflachen.

— Wenn Sie eine Photovoltaik-Anlage in Betracht ziehen und in absehbarer Zeit eine
Dacherneuerung ansteht, prifen Sie, ob eine gebaudeintegrierte Anlage sinnvoll ist.
Die integrierte PV-Anlage produziert Strom und Ubernimmt gleichzeitig die Funktion
der Ziegel als Wetterschutz. Auf jeden Fall sollte der Zeitpunkte der Installation von
Technik auf dem Dach auf die Dacherneuerung abgestimmt werden, weil sonst zu-
satzliche Entfernungs- und Wiedermontagekosten entstehen.

— Wollen Sie von der Elektrodirektheizung wegkommen, haben aber noch kein hydrau-
lisches Verteilsystem im Gebdude? Dann wére das madglicherweise ein Grund, den
Heizungsersatz mit einer Fassadendammung zu verbinden. Es gibt Systeme, bei wel-
chen die Heizungsverteilung in einer neuen Fassadendadmmung gefuhrt wird.

Kontakte und weiterfihrende Informationen

— Kontaktadressen fir ausgewiesene Erneuerungsberatungs-Fachpersonen in lhrer
Region finden Sie hier: www.

— Informationen tUber Fordergelder und die finanzielle Férderung von Beratungen finden
Sie hier: www.
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verwenden durften. Allen Personen, welche den Online-Fragebogen ausgefullt haben,
danken wir herzlich fir die Unterstitzung des Forschungsprojekts.

Den Mitgliedern der Begleitgruppe danken wir fir die Inputs im Rahmen der Projektsit-
zungen und insbesondere Martin Ménard fur das Teilen seiner Erfahrungen beziglich der
Erneuerungskosten.
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Anhang

A-1 Erganzende Ausfiihrungen zu den Zielsetzungen der
offentlichen Hand beziglich Gebaudeerneuerungen

A-1.1 Energetische und klimapolitische Ziele

Hintergrund der angestrebten Reduktion der CO,-Emissionen des Bundes ist das Ziel,
einen Beitrag zu leisten, um den globalen Temperaturanstieg auf weniger als 2 Grad Cel-
sius zu beschranken (Art. 1 CO,-Gesetz, SR 641.71). Bis ins Jahr 2020 soll der Treib-
hausgasausstoss in der Schweiz im Vergleich zu 1990 um 20% sinken (Art. 3, SR
641.71). Ein Instrument dazu ist die CO,-Abgabe auf Brennstoffen, um das Heizen mit Ol
oder Gas zu verteuern. Ab 2014 wird die CO,-Abgabe CHF 60.- pro Tonne CO, betragen
(entspricht 16 Rappen pro Liter Heizol extraleicht; Art. 94, SR 641.711). Die Abgabe wird
erhoht, weil das in der CO,-Verordnung definierte Reduktionszwischenziel nicht erreicht
wurde. Der Bundesrat kann die Abgabe auf CHF 120.- pro Tonne CO, erh6hen. Gemass
der Botschaft zur Energiestrategie 2050 soll die Abgabe vorauseilend auf CHF 84.- pro
Tonnen CO, erhoht werden (Schweizerischer Bundesrat 4.9.2013). Ein Drittel der Ein-
nahmen aus dieser Lenkungsabgabe fliesst ins Gebaudeprogramm von Bund und Kanto-
nen (max. CHF 300 Mio.) und CHF 25 Mio. pro Jahr in den Technologiefonds zur Finan-
zierung von Birgschaften (Art. 34 und 35, SR 641.71).

2000-Watt-Gesellschaft

Gemass der Energiestrategie sollen die CO,-Emissionen bis 2050 von 8 auf 1 bis 1.5
Tonnen CO, pro Kopf sinken (Schweizerischer Bundesrat 4.9.2013, S. 33). Das gelingt,
wenn nur noch 500 Watt der Leistung mit nicht erneuerbarer Primarenergie gedeckt wer-
den, weil dies einer Tonne CO, pro Person und Jahr entspricht (EnergieSchweiz 2012).

Gemass dem IPCC (Intergovernmental Panel on Climate Change) muss der CO,-
Ausstoss pro Kopf der Weltbevdlkerung auf 1 Tonne pro Jahr beschrankt werden (Ener-
gieSchweiz 2012), um den Temperaturanstieg auf maximal 2 Grad Celsius (Kelvin) zu
begrenzen. Auch wenn mdglicherweise auf Grund der globalen Entwicklung das 2-Grad-
Ziel verpasst wird, will die Schweiz langfristig ihren Beitrag zur Begrenzung des Tempe-
raturanstiegs leisten.

SIA Energetische Geb&audeerneuerung, SIA Merkblatt 2047

Das Vorwort zum SIA Merkblatt 2047 konstatiert, dass bei der Erneuerung des Gebaude-
bestandes Direktauftrage an einzelne Unternehmer dominieren und ein konzeptionelles
Vorgehen oft fehlt. Die Erneuerung erfolgt unkoordiniert, punktuell und in vielen kleinen
Schritten. Synergien werden dabei nicht erkannt und nicht genutzt. Das SIA Merkblatt
richtet sich an Architekten, Fachplaner, Unternehmer und professionelle Bauherren. Es
ist ein Vorgehensleitfaden, welcher beziuglich der einzuhaltenden Zielwerte jeweils auf
bestehende SIA-Normen und -Merkblatter verweist. Ziel des SIA ist es, dass mit jeder
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energetischen Gebaudeerneuerung sowohl bei Gesamterneuerungen als auch bei einem
etappierten Vorgehen nach Abschluss der Erneuerung die Zielwerte des SIA-
Effizienzpfad Energie (SIA Merkblatt 2040) erreicht werden. Dazu mussen unkoordinierte
energetische Einzelmassnahmen in ein Gesamtkonzept zusammengefasst werden. Das
Merkblatt soll dazu beitragen, fir die verschiedenen Erneuerungsaufgaben die bestmég-
liche Strategie zu finden.

MuKEn 2008 und 2014

Die MuKEn machen u. a. Vorgaben zum Heizwarmebedarf, zu Dd&mmstarken, U-Werten
oder der Hohe von Vorlauftemperaturen. Ortsfeste elektrische Widerstandsheizungen
sind verboten. Zudem darf der Anteil an nicht erneuerbaren Energien bei Neubauten und
Erweiterungen maximal 80% betragen. Nur bei entsprechender Ubererfiillung der Damm-
vorschriften kann von dieser Vorgabe abgewichen werden. Weitere Zusatzmodule kén-
nen die Kantone je nach Bedarf und je nach den kantonalen Gegebenheiten Uberneh-
men. Die Zusatzmodule betreffen z. B. Grenzwerte fiir den Elektrizitatsbedarf, Heizungen
im Freien oder Ferienh&user.

A-1.2 Raumplanerische Ziele

Die raumplanerischen Ziele betreffen die Bestandesbauten durch das Postulat der Sied-
lungsverdichtung nach innen. Bei jeder Geb&dudeerneuerung stellt sich aus raumplaneri-
scher Sicht die Frage, ob die Erneuerung genutzt werden kann, um anzubauen oder auf-
zustocken und allfallige Nutzungsreserven zu aktivieren. Als Alternative zu einem Anbau
kann es zudem wirksamer sein, einen Ersatzneubau zu planen. Dadurch kénnen oft ein
hoherer energetischer Standard, mehr zusatzliche Nutzflache und eine Flachenanord-
nung erreicht werden, welche den aktuellen und kinftigen Nutzer/innen-Bedirfnissen
besser entspricht als dies im zu erneuernden Altbau moéglich wére.

Mit der Konzentration von zusatzlichen Nutzflachen im bestehenden Siedlungsgebiet und
der qualitatsvollen Erneuerung des Bestandes wird verhindert, dass zusatzlicher Verkehr
von und zu neuen peripheren Standorten in der Flache entsteht. Zugleich verbessert die
Verdichtung die Voraussetzungen fiir Angebote 6ffentlichen Verkehrs.

A-1.3 Sozial- bzw. wohnungspolitische Ziele

Im Rahmen des Wohnungspolitischen Dialogs hat eine Arbeitsgruppe geprift, ob das
Gebaudeprogramm derart angepasst werden soll, dass es Erneuerungen dort férdert, wo
die Mieten tief sind, jedoch auf Grund der Marktsituation nicht erhéht werden kénnen und
umgekehrt Erneuerungen ermdoglicht, ohne starke Mietzinsaufschlage. Wohnungen an
attraktiven Standorten sollen fir die angestammte wenig finanzstarke Bewohnerschaft
bezahlbar bleiben und an peripheren Standorten die Wirtschaftlichkeit der energetischen
Massnahmen dank der Foérderung trotz tiefen Mieten gegeben sein. Im Bericht zum Woh-
nungspolitischen Dialog von Ende 2014 (BWO 2014) empfiehlt die eingesetzte Arbeits-
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gruppe, energie- und sozialpolitische Anliegen nicht zu vermischen und deshalb auf eine
Kopplung Fordergeldern fiir energetische Massnahmen an soziale Kriterien zu verzich-
ten. Hingegen empfiehlt die Arbeitsgruppe zu prufen, mit welchen Anreizen energetische
Erneuerungen in Regionen mit schwacher Wohnungsnachfrage geférdert werden kén-
nen. Beispielsweise kénnten Férderpriorititen oder Forderhdhen an den értlichen Leer-
standsziffern oder anderen lokalen Indikatoren orientiert werden (BWO 2014).

A-2 Erganzende Ausfiihrungen zu den Zielen privater
Eigentiimer/innen beziglich Gebaudeerneuerungen

Nachfolgend werden die im Kapitel 2.2.3 erwahnten Gebaudeeigentimer in Kategorien
unterteilt. Pro Eigentumerkategorie werden anschliessend die Objektziele und die Motive
far die Wahl einer bestimmten Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategie skizziert.

A-2.1 Renditeorientiert versus nutzungsorientiert

Grundsatzlich lassen sich die Eigentimer zwei Typen zuordnen: zum renditeorientierten
und zum nutzungsorientierten Eigentimertypen (in Anlehnung an Jakob et al. 2012, S. 8,
Wiencke et al. 2012, S. 23)).

Bei den nutzungsorientierten Eigentiimern steht die Bereitstellung von optimalen Nutz-
flachen fur ihre Anspruchsgruppen im Vordergrund. Die Eigentimer kénnen Genossen-
schaften sein, gemeinnitzige Bautrager, Einfamilienhausbesitzer und Stockwerkeigentu-
mer, die selbst in ihrem Geb&ude wohnen. lhr Ziel ist es, die Nutzbarkeit des Geb&udes
langfristig zu erhalten. Bei nutzungsorientierten Vermietern mussen die Mietertrage die
Liegenschaftskosten decken (inkl. der Reserven fir die Erneuerung).

Bei den renditeorientierten Eigentiimern, den privaten wie professionellen, steht die
Rendite, also die Mietertrage im Verhaltnis zum Kapitalaufwand und den Kosten (oder
der Verkaufsertrag im Verhaltnis zu den Anlage- und Investitionskosten) im Vordergrund.
Die Liegenschaft dient in erster Linie als Kapitalanlage. Es werden Ertrage erwartet, die
mit anderen Finanzanlagen mit &hnlicher Risikostruktur vergleichbar sind. Zu den rendi-
teorientierten Eigentimern gehdren Pensionskassen, Versicherungen, private Vermieter,
Immobilien-Fonds und Immobilien-Entwickler.

A-2.2 Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

Bei Wohnbaugenossenschaften, Stiftungen und Vereinen steht bei einer Liegenschaft der
Wohnzweck im Vordergrund. Hauptziel der Objektstrategie ist es, den Genossenschaf-
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tern oder den statutarisch definierten Anspruchsgruppen zu Selbstkosten Wohnraum zur
Verfligung zu stellen, welcher ihren Komfortanspriichen geniigt und somit ihre Wohnbe-
dirfnisse deckt. Hinzu kommen je nachdem zusatzliche Ziele wie z. B. das Angebot von
speziell ginstigem Wohnraum fur Haushalte mit tiefem Einkommen oder der Anspruch,
dass das Wohnangebot den Kriterien der Nachhaltigkeit entspricht u. a.

Bei der Wahl der spezifischen Erneuerungs- und Bewirtschaftungsstrategie pro Objekt ist
das Hauptmotiv bei dieser Eigentimerkategorie in der Regel der Werterhalt der Liegen-
schaft. Der Werterhalt ist zusammen mit der Wertsteigerung das meistgenannte Ziel im
Zusammenhang mit Unterhaltsarbeiten oder Geb&udeerneuerungen. Dies gilt grundsétz-
lich fur alle Eigentimerkategorien (Jakob et al. 2006, Banfi et al. 2012) ausser fur die
Immobilien-Entwickler. Die Auswertung von 2005 (Ott et al. 2005, S. 91) zeigte, dass bei
den Genossenschaften das Hauptziel der Bewirtschaftungsstrategie der «langfristige
Substanzerhalt» (also der Werterhalt, Anm. d. V.) ist. Beziiglich der konkreten Strategie-
wahl kann unterschieden werden zwischen grésseren und kleinen Wohnbaugenossen-
schaften (Van Wezemael 2005, S. 226). Bei grossen Wohnbaugenossenschaften sind
auch Ersatzneubauten in letzter Zeit kein Tabu mehr (Van Wezemael 2005, S. 226), ins-
besondere wenn die alten, demodierten Wohnungen nicht mehr den Ansprichen der
Genossenschafter entsprechen. Kleine Genossenschaften verfolgen oft eine Strategie
des minimalen Unterhalts (Van Wezemael 2005, S. 228).

A-2.3 Offentlich-rechtliche Eigentiimerschaft

Die offentliche Hand gehért zu den bedeutendsten Geb&dudeeigentimer/innen der
Schweiz (Wiest & Partner 2005). Dabei wird unterschieden zwischen den Immobilien im
Verwaltungs- und denjenigen im Finanzvermdégen. Ersteres umfasst samtliche Gebaude,
die fur die Erfullung der staatlichen Aufgaben von direkter Bedeutung sind und damit
einen ahnlichen Charakter haben wie die Betriebsliegenschaften bei privaten Unterneh-
men. Die Wohngeb&ude der 6ffentlichen Hand gehéren in der Regel zum Finanzverm 6-
gen und haben nur indirekt mit den Aufgaben der 6ffentlichen Hand zu tun. Sie machen
nur rund 10 Prozent der Geb&aude in staatlichem Besitz aus (Wiest & Partner, 2005).
Gemass Van Wezemael (Van Wezemael 2005, S. 224) nimmt die 6ffentliche Hand als
Wohnungsmarktakteurin — abgesehen von der Stadt Zirich — eine unbedeutende Position
in der Schweizer Immobilienwirtschaft ein. Die Wohngeb&ude der o6ffentlichen Hand —
insbesondere in der Stadt Zirich, aber beispielsweise auch in Basel-Stadt (Finanzdepar-
tement Kanton BS 2008) — werden zur Erfullung von politischen Vorgaben bzw. dem Er-
reichen von Politikzielen eingesetzt. Dies kann die Bereitstellung von giinstigem Wohn-
raum sein oder die Aufwertung eines Quartiers durch das hochwertige Erneuern von Ge-
bauden. Damit gehort die 6ffentliche Hand ebenfalls zu den nutzungsorientierten Eigen-
tumern, weil nicht die Rendite im Vordergrund steht. Solange eine Liegenschaft jedoch
nur im Finanzvermogen liegt ohne konkreten politischen «Auftrag», wird sie in der Regel
renditeorientiert bewirtschaftet.
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A-2.4 Private Eigentumerschaft selbstnutzend

Zu der Gruppe der privaten Eigentumerschaft, die ihre Gebdude selbst nutzen, gehodren
die Einfamilienhausbesitzer/innen und die Stockwerkeigentiimer/innen. Die Stockwerkei-
gentimer/innen sind Teil einer Stockwerkeigentimergemeinschaft. Das Hauptziel der
Objektstrategie der selbstnutzenden Eigentiimerschaft ist es, dass das Gebéaude ihren
eigenen Nutzen- und Komfortanspriichen geniigt. Als Nebenziele dienen Gebaude auch
als Finanzanlage oder als Statussymbol. Hauptmotiv fur die Wahl einer Erneuerungsstra-
tegie ist in dieser Gruppe wiederum der Werterhalt der Liegenschaft. Fir die Wahl einer
bestimmten Erneuerungsstrategie werden unterschiedliche weitere Motive angefihrt:
Wertsteigerung, Komfortsteigerung, Vorhandensein von Subventionen/ Foérdergeldern
(Banfi et al. 2012, Ott et al. 2005, Rutter 2008, Ott et al. 2013a). Von Van Wezemael
(Van Wezemael 2005, S. 228) wird zudem die Steueroptimierung als wichtiger Treiber fur
die Wahl der Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie von privaten Selbstnutzenden
hervorgehoben.

A-2.5 Private Eigentimerschaft vermietend

Fur private Eigentiimer/innen, welche nicht selbst im Gebaude wohnen, dient ein Gebau-
de in erster Linie als Finanzanlage, welches eine langfristige Rendite garantieren soll
oder als Liquiditatsreserve fir die Altersvorsorge (Van Wezemael 2005, S. 229). In der
Studie von Ott (Ott et al. 2005, S. 91 u.a.) wurde von dieser Eigentimerkategorie die
«rendite-orientierte Zielsetzung» fur die Bewirtschaftungsstrategie am meisten genannt,
gefolgt von «hoher Gebaudequalitéat» und «langfristige Substanderhaltung». Nebenziele,
wie der Erhalt eines Wohnangebots fiir spezifische Gruppen, kénnen je nach Vorlieben
und Verbundenheit mit der angestammten Mieterschaft hinzukommen. Van Wezemael
ermittelte auch das Image als Objektziel und er bezeichnet die Steueroptimierung als
zentrales Motiv flr eine Investition in das Gebaude (Van Wezemael 2005, S. 228). Ob
neben dem Werterhalt auch die Wertsteigerung als Motiv fur eine Erneuerungsstrategie
wichtig ist, hangt insbesondere von den Erwartungen beziiglich der zukinftigen Markt-
entwicklung am Standort und der Gewichtung der Renditeziele ab. Bezlglich der favori-
sierten Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien muss gesagt werden, dass diese
Eigentumerkategorie wegen ihrer Heterogenitat am schwierigsten zu fassen ist (Van We-
zemael 2005, S. 228).

A-2.6 Pensionskassen, Versicherungen, Kapitalgesellschaften (1)

Pensionskassen, Versicherungen und Kapitalgesellschaften (1)48 gehéren zum rendite-
orientierten Eigentimertypen. Diese Eigentimerkategorie nannte in der Studie von 2005
(Ott et al. 2005, S. 91 u. a.) markant haufiger (drei Viertel von ihnen) als die tbrigen Be-

48 Kapitalgesellschaften kdnnen ganz unterschiedliche Ziele haben. Kapitalgesellschaften (1) werden hier diejenigen be-
zeichnet, welche langfristige Renditeziele mit ihren Immobilien verfolgen, Kapitalgesellschaften (2) werden diejenigen mit
kurzfristigen Renditezielen bzw. mit Renditemaximierungszielen bezeichnet.
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fragten das Renditeziel im Vordergrund der Objektstrategie. In der Kategorisierung von
Ott et al. 2005 gehorten allerdings Immobilienfonds ebenfalls zu dieser Gruppe. Pensi-
onskassen und Versicherungen sind an langfristigen und sicheren Anlagen interessiert.
Diese Eigentimerkategorie betrachtet ein Objekt immer auch unter dem Blickwinkel ihrer
Immobilien-Portfolio-Strategie. Deshalb kann das Nebenziel eines Objekts auch die Di-
versifikation des Risikos sein, was bei der Wahl der Bewirtschaftungs- und Erneuerungs-
strategie mitspielt aber auch zum Verkauf einer Liegenschaft fihren kann. Bei dieser
Eigentiimerkategorie ist einerseits eine laufende Professionalisierung zu beobachten und
andrerseits eine Verschiebung von der Verwaltung des Bestands zur aktiven Bewirtschaf-
tung des Portfolios (Van Wezemael 2005, S. 225). Dies fuhrt dazu, dass vermehrt die
ganze Bandbreite der Erneuerungsstrategien geprift wird, wo vorher der konservative
Werterhalt im Vordergrund stand. Die Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie pro
Objekt wird bestimmt durch den Entscheid, ob der Werterhalt oder die Wertsteigerung im
Vordergrund steht und ein Verkauf ist nicht ausgeschlossen. Ein wichtiges Motiv flr die
Wabhl einer Erneuerungsstrategie in dieser Eigentimerkategorie ist auch das Investitions-
volumen. Wenn der Immobilienmarkt den Kauf von neuen Immobilien erschwert, werden
wertvermehrende Investitionen in Bestandesliegenschaften interessanter fir das Anlegen
von Geldzuflissen. Diese Eigentimerkategorie nutzt teilweise den Marketingeffekt von
Label-Zertifizierungen. Mit Labels sollen hohere Verkaufs- oder Mietpreise erzielt werden
(Wiencke et al. 2012, S. 25).

A-2.7 Immobilienentwickler, Immobilien-Fonds, Immobilien-AG,
Kapitalgesellschaften (2)

Bei dieser Eigentimerkategorie liegt das Hauptziel der Tatigkeiten und der Objektstrate-
gien in der Renditemaximierung. Sie umfasst die Anbieter indirekter Immobilien-Anlagen
(Immobilien-Fonds) aber auch die Projektentwickler. Der klassische Immobilienentwickler
kauft ein vernachlassigtes Mietobjekt, erneuert es und verkauft es wiederum mit Gewinn
als Stockwerkeigentum. Dabei kann auch ein privater Eigentimer situativ als Immobilien-
Entwickler auftreten. Es muss sich nicht um eine «offizielle» Entwicklerfirma handeln. Die
Immobilienfonds in dieser Kategorie sind zwar etwas langfristiger orientiert. Allerdings
steht auch dort die Renditemaximierung im Vordergrund. Die Immobilien-Anlagen stehen
fur ihre Kunden in direkter Konkurrenz mit alternativen Anlageformen (Van Wezemael
2005, S. 96). Diese Akteure agieren auf sehr ausgewahlten Markten, das heisst, nur an
attraktiven Lagen. Sie zeigen kaum eine Objektbindung sondern reagieren auf die Oppor-
tunitéaten des Marktes und gemass ihrer Portfolio- oder Geschéftsstrategie. Ein Korrektiv
zur Renditemaximierung spielt allenfalls das Nebenziel des guten Images. Bspw. werden
Immobilienfonds in der Regel mit einer Bank (ihrer Depotbank) assoziiert. Sie investieren
moglicherweise etwas mehr in gesellschaftlich anerkannte Werte — aktuell beispielsweise
Energieeffizienz — um sich damit 6ffentlichen Goodwill fiir ihre anderen Geschéftsfelder
zu sichern. Auch diese Eigentimerkategorie nutzt Labels als Marketinginstrument. Teil-
weise erfolgt eine Zertifizierung auch zur Einhaltung externer Richtlinien, denn immer
mehr Akteure im Immobilienmarkt setzen die Einhaltung von Nachhaltigkeitsstandards
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voraus (Wuest & Partner 2011). Gebdude im Besitz dieser Eigentumerkategorie werden
professionell bewirtschaftet und es steht meistens entsprechendes immobilien- und fi-
nanzwirtschaftliches Know-how zur Verfligung. Bewirtschaftet wird nach dem Grundsatz
"entwickeln oder verdussern". Fir diese Eigentimerkategorie ist keine Bewirtschaftungs-
und Erneuerungsstrategien tabu, solange sie als Weg zum Ziel einer maximalen Rendite
gesehen wird (Van Wezemael 2005, S. 225).

A-3 Entscheidungsmodell bei Gebdudeerneuerungsprozessen

A-3.1 Entscheidungsmodell

Die Ziele der Eigentimer/innen, welche sich in einer bestimmten Objektstrategie aussern,
und die Motive, welche schliesslich zu einer bestimmten Bewirtschaftungs- und Erneue-
rungsstrategie fihren, werden von verschiedenen Faktoren beeinflusst. Zusammen flh-
ren sie zu Erneuerungsentscheidungen, welche zum Umsetzen konkreter Massnahmen
fahren.

Grundséatzlich missen die Investitionen wieder durch die mit dem Gebaude erwirtschafte-
ten Ertrage amortisiert werden kénnen. Ob dies der Fall ist, hangt von den Massnahmen-
kosten und bei vermieteten Gebauden vom langfristigen Ertragspotenzial des Gebaudes
ab. Dabei werden die Kosten durch den Gebaudezustand, die Eingriffstiefe und die An-
passbarkeit an Nebenanforderungen (wie Brandschutz, Erdbebensicherheit etc.) be-
stimmt. Das Ertragspotenzial wiederum wird u. a. vom Standort, dem lokalen Immobili-
enmarkt und der langfristigen Nachfragekompatibilitat definiert. Bei selbstgenutzten Ge-
bauden tritt anstelle des Ertragspotenzials der Liegenschaft die aktuelle und zukinftig
erwartete finanzielle Situation der Eigentimerschaft als Referenzgrésse (Ott et al. 2013b,
S. 14).

Das nachfolgende Entscheidungsmodell wurde im Rahmen von Energieforschung Stadt
Zurich entwickelt (Ott et al. 2013a) auf der Basis von vorausgegangenen Forschungsar-
beiten (u. a. Wiencke et al. 2012, Ott et al 2013b) und fur die vorliegende Studie ange-
passt und erganzt.
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Entscheidungsmodell und Einflussfaktoren bei Gebaudeerneuerungsprozessen

Entscheidungsprozess Eigentiimer/innen ) ) Standortqualitat
_ p|anungsh0rig°nt g Ziele Zukunftserwartungen Gebaude _ Stadtkreg,mge
— Ausgestaltung Eigenschaften — Anlageobjekt vs. — Vermietbarkeit & — Alterung/Probleme — Erschliessung
_ Massnahmenvergleich — Professionalitit (Selbst-)Nutzung Mietpreise am Standort Bauphysik/Haustechnik _ Lamexposition
— Beigezogene Fachpersonen — Internes Know-how — Rendite — Energiepreise — Thermischer/akustisch-
— Genutzte Informations-/ — Finanzielle Moglichkeiten ~ — Wertsteigerung — Technologie erlvisueller Komfort

Beratungsangebote — Wenn Privatperson: Alter ~ — Soznalg Trag_barkelt — Technologiepreise — Anzahl Nutzer/innen
— Stockwerkeigentiimer- — Energieeffizienz _ it — Ausnutzungsreserven

versammlung — Komfort — Vorschriften & Steuern ~ Schutzstatus &

— Gestaltung gestalterische Auflagen

Spezifische Ausldser

— Akute bauliche/techn.
Probleme Entscheid fiir Entscheid iber Entscheid tber Eneraetische
~ Bauteil hat Lebensdauer bauliche Eingriffsumfang konkrete » geus
ereicht ( ) Qualitat

_ Un/Ausbau Massnahmen Betroffene Bauteile Massnahmen

— Handénderung

— Nutzungsénderung | ' '

RET 2 ST Gesetze und Vorschriften

— Baubewilligungsverfahren

Wirtschaftliche — Energetische Vorschriften
Rahmenbedingungen — Ortsbild-/Denkmalschutz

— Zinssatze — Feuerpolizeiliche Vorschriften
— Konjunktur — Erdbebensicherheit

— Bevolkerungswachstum — Hindernisfreies Bauen

— Wirtschaftswachstum — Personenschutz bei Altlasten

— Steuerliche Anreize und Forderprogramme
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Figur 31: Entscheidungsmodell fir Unterhalts- und Erneuerungsentscheide bei Wohnbauten; Quelle: Ott et
al. 2013a, S. 29

A-3.2 Spezifische Ausléser

Als Ausléser von Erneuerungen kénnen mehrere Themenbereiche definiert werden (in
Anlehnung an Ott et al. 2002, S.Z-3):

— Bautechnische Probleme wie erneuerungsbediirftige Leitungen, die Notwendigkeit zur
Instandsetzung der Gebaudehille, Bauschéaden, etc..

— Funktionelle und strukturelle Defizite, welche zu ungenigender Marktgerechtigkeit
fuhren, wie nicht mehr zweckmassige Grundrisse, gefangene Zimmer, fehlende Bal-
kone, zu kleine Wohnungen, ungeniigender Schallschutz etc..

— Ausnutzungsreserven auf dem Grundstick

— Hand- oder Nutzungsanderungen

Die erreichte Lebensdauer eines Bauteils (bautechnische Frage) wurde als haufigster
Ausldser von Erneuerungsmassnahmen ermittelt (Jakob et al. 2006, S. 1). Auch in dieser
Studie bestatigte sich, dass in solchen Fallen am haufigsten direkt die ausfiihrenden Un-
ternehmen (Fachplanende) kontaktiert werden und nicht Architektur- oder Ingenieurbi-

ros.
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A-4 Einfluss der Entscheidungsprozesse bei
Gebéaudeerneuerungen

Die Entscheidungsprozesse sind ein zentrales Element beziiglich der Wahl einer Bewirt-
schaftungs- und Erneuerungsstrategie. Auf Grund der Ausfihrungen im Rahmen der
Studien von Energieforschung Stadt Zirich (Ott et al. 2013b, S. 21 ff; Wiencke et al.
2012, S. 16ff) lassen sich folgende Zusammenhange in Bezug auf die Wahl oder Nicht-
Wahl von Energieeffizienz-Massnahmen erkennen:

— Je professioneller die Eigentiimerschaft organisiert ist, desto grésser ist die Chance,
dass Uberhaupt ein Bewirtschaftungs- und Erneuerungskonzept vorliegt und die Ei-
gentimer/innen nicht von einer Eingriffsnotwendigkeit Uberrascht werden und dann
unter Zeitdruck, tendenziell ad hoc entschieden werden muss.

— Die Erarbeitung eines Erneuerungskonzepts oder von Vorstudien erfordert eine finan-
zielle Vorleistung. Insbesondere nicht-professionelle Eigentimer/innen schrecken da-
vor oft zuriick, weil sie das Potenzial dieser Vorleistung nicht erkennen und der spéa-
tere finanzielle Nutzen dieser Vorinvestition fir sie oft nicht gesichert erscheint.

— Je kirzer der Planungshorizont der Eigentimerschaft, desto kiirzer sind die ange-
strebten Amortisationszeiten und desto unwahrscheinlicher sind Investitionen, die
Uber langere Zeit amortisiert werden missen — was bei vielen energetischen Mass-
nahmen der Fall ist.

— Je professioneller die Bewirtschaftung, desto mehr Vorwissen ist vorhanden bzw.
umgekehrt je mehr die Bewirtschaftung eine Nebentatigkeit ist, desto mehr Aufwand
bedeutet die Informationsbeschaffung zum Vergleich verschiedener Varianten. Weil
der Informationsaufwand bei energetischen Massnahmen grosser ist als bei Instand-
setzungs- und Instandhaltungsmassnahmen, fiihrt dies zur Bevorzugung der nicht
energetischen Massnahmen. Diese Problematik betrifft insbesondere Einfamilien-
hausbesitzende und Eigentimer/innen von (wenigen) kleinen Mehrfamilienh&dusern
(Schalcher et al. 2011, S. 102).

— Energetische Investitionen, die tendenziell aufwandig sind und grossere Eingriffe
verlangen sowie grosse Massnahmenpakete sind benachteiligt, wenn die Entschei-
dungen von einer grossen Gruppe mit qualifiziertem Mehr geféllt werden muss, wenn
die Entscheidungstrager Laien sind und wenn mehrere von ihnen eigene Mittel be-
reitstellen mussten. Dies ist insbesondere bei Stockwerkeigentimergemeinschaften,
kleinen Genossenschaften und Erbengemeinschaften der Fall.

— Bei Gesamterneuerungen sind viele Leistungserbringende involviert, weil die wenigs-
ten alles aus einer Hand bieten kdnnen (Architekten/innen, Bauingenieure/innen, Ge-
baudetechniker/innen). Dadurch wird der Entscheidungsprozess tendenziell er-
schwert. Bei Teilerneuerungen und insbesondere bei reinen Instandsetzungen ist die
Ausgangslage einfacher, was diese Strategien begunstigt.
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A-5 Erganzende Ausfiihrungen zu den Treibern von
energetischen Massnahmen bei Erneuerungen

A-5.1 Bauperiode als wichtigster Faktor

Die Bauperiode ist gemass der Mietmehrfamilienhausbesitzenden-Studie der wichtigste
Faktor, der bestimmt, ob an einem Gebaude zwischen 1996 und 2010 eine energetische
Erneuerung durchgefiihrt wurde oder nicht (Banfi et al. 2012, S. 60/61). Dabei geht es
nicht unbedingt um das Alter des Gebaudes, sondern darum, was die Konstruktions-
merkmale der jeweiligen Periode waren. Bei Gebduden mit Baujahr zwischen 1945 und
1970 ist es statistisch wahrscheinlicher als bei Bauten aus anderen Bauperioden, dass
Sanierungen mit Energieeffizienzmassnahmen verbunden werden. In jener Bauperiode
wurde in geringerer Qualitat gebaut und sehr energieineffizient. Zudem werden die archi-
tektonischen Merkmale dieser Epoche heute kaum noch geschatzt, so dass auch gestal-
terische Eingriffe in Kauf genommen oder sogar erwiinscht werden (Banfi et al. 2012, S.
60/61). Als weiterer Faktor kommt dazu, dass 40 bis 60 Jahre nach der Erstellung in der
Regel umfassendere Erneuerungen von einzelnen Bauteilen erforderlich sind.

In der Studie, welche zehn Jahre altere Erneuerungsdaten analysierte (Ott et al. 2005, S.
70), war das Bild noch etwas anders. Dort war der Anteil der Warmedammungen an
Dach und/oder Fassade hoher je alter das Gebaude war. Bei der Bauperiode 1947 bis
1975 wurde jedoch ein erhdhter Anteil an Instandsetzungen an Dach und Fassade (ge-
genuber dem Gesamtsample) beobachtet. Dies deutet darauf hin, dass damals noch eher
Instandsetzungen (ohne energetische Verbesserung) vorgenommen wurden bzw. noch
ausreichten.

A-5.2 Umweltschutz und Energiesparen

Der Anteil an Hauseigentimer/innen, die in Befragungen zum Erneuerungsverhalten alt-
ruistische Motive wie Umweltschutz als Ziel einer energetischen Erneuerung nennen, ist
deutlich grésser, als der Anteil derjenigen, die finanzielle Uberlegungen auffiihren (Banfi
et al. 2012, S. 60). Zudem geht es bei den geadusserten Begrindungen fir energetische
Massnahmen kaum um das Ziel, Mietertrage zu erhéhen sondern umgekehrt darum, zu
verhindern, dass die Nettoertrage zuriickgehen, sollten die Energiepreise weiter steigen.

Bereits die Studie von Ott et al. aus dem Jahr 2005 (Ott et al. 2005, S. 75) zeigte, dass
bei den Mehrfamilienhausbesitzenden die wichtigsten Begriindungen fir energetische
Massnahmen der Umweltschutz und Energiespariiberlegungen sowie Um- und Ausbau-
ten waren.
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A-5.3 Um- und Ausbauten

Um- und Ausbauten spielen eine bedeutende Rolle fir das Ergreifen von energetischen
Erneuerungsmassnahmen, sowohl bei den Mehrfamilienhaus- wie den Einfamilienhaus-
besitzenden (Ott et al. 2005, S. 75). Auch Banfi et al. 2011 (S. 54) zeigten, dass ein Finf-
tel der Einfamilienhausbesitzenden ihre Erneuerungsaktivitat mit dem Ausbau der Wohn-
flache kombiniert. 44% davon bauten das Dach aus. Zudem wurde beobachtet, dass die
energetische Erneuerung der Fassade in einem Drittel der Féalle mit einem Wohnflache n-
ausbau kombiniert wurde.

Die Vergrosserung der Wohnflache spielt als Ausléser von Energieeffizienzmassnahmen
eine viel grossere Rolle denn als Ausléser fur reine Instandsetzungen. In (Banfi et al.
2012, S. 37) gaben 17% aller Befragten an, die Vergrdosserung der Wohnflache sei einer
der Griunde fiur eine Sanierungsmassnahme (Erneuerung oder Instandsetzung) gewesen.
Werden nur die Antworten von denjenigen betrachtet, die die Fassade energieeffizient
erneuert haben, war dies bei 34% mit einer der Grunde. Der hdhere Anteil im Fall von
energetischen Fassadenerneuerungen kann unter anderem damit erklart werden, dass
bei Ausbauten ohnehin fur die neuen Flachen die aktuellsten Dammvorschriften eingehal-
ten werden muissen (Pflicht zu energetischem Nachweis bei Ausbauten). Von den Miet-
Mehrfamilienhausbesitzenden, welche die Fassade energieeffizient erneuert haben,
nahmen rund 18% die dazu als Forderung gewéahrte Erhéhung der Ausnutzung in An-
spruch (Banfi et al. 2012, S. 39). Damit nahm rund die Halfte der Eigentiimer/innen, bei
welchen Wohnflachenvergrosserungen Energieeffizienzmassnahmen ausgeldst haben,
einen Ausnitzungsbonus in Anspruch.

Viele Gemeinden und Kantone kombinieren raumplanerische Verdichtungsziele mit ener-
giepolitischen Zielen (UVEK 2013, S. 76): Sie gewahren Bauherren Ausnutzungsboni,
wenn diese im Gegenzug energieeffizient bauen. Durch die zusatzlichen Nutzflachen
werden energetische Investitionen fir Private wirtschaftlich interessanter. Im Kanton
Thurgau beispielsweise bestimmt der Regierungsrat zur Férderung von energieeffizien-
tem Bauen Zuschlage auf die von den Gemeinden festgelegten Nutzungsziffern (818,
PBG Kt. TG). In anderen Kantonen liegt die Gewéhrung von Ausnutzungsboni in der Ho-
heit der Gemeinden. Der Bundesrat empfiehlt den Kantonen in seiner Botschaft zur
Energiestrategie 2050 (Schweizerischer Bundesrat 4.9.2013, S. 54), diese Belohnung
von energieeffizienter Bauweise in die Revision der MuKEn aufzunehmen.

Die beigezogenen Studien lassen allerdings keinen Schluss dariiber zu, ob und in wel-
chen Fallen jeweils der Ausnutzungsbonus Ausléser oder entscheidendes Kriterium fir
die Umsetzung von energetischen Massnahmen war. Bei Bestandesbauten hat ein Aus-
ndtzungsbonus in der Regel nur dann Relevanz, wenn ohnehin noch andere Ausnut-
zungsreserven vorhanden sind, welche im Rahmen von Ersatzneubauten oder Erneue-
rungen (z. B. Ausbau Dachgeschoss) realisiert werden.

Fazit zu Um- und Ausbauten: Auf jeden Fall stellen Um- und Ausbaumdglichkeiten und -
bedirfnisse sowie die dabei mobilisierbaren Ausnutzungsreserven (mit oder ohne Bonus)
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einen Treiber fur Erneuerungen mit grosserer Eingriffstiefe und fir energetische Erneue-
rungsmassnahmen dar.

A-5.4 Wohnkomfort

Gebaudeeigentiimer/innen, die selbst in ihrem Mietmehrfamilienhaus wohnen, fihren mit
deutlich grosserer Wahrscheinlichkeit eine energetische Erneuerung durch als Besitzen-
de, welche nicht im Gebaude wohnen. Dies deutet daraufhin, dass bei der Frage nach
Energieeffizienzinvestitionen der Anreiz des besseren Wohnkomforts auch fir die Eigen-
tumer/innen-Nutzer/innen grosser ist als derjenige von allenfalls hoheren Mieten bzw.
Investitionsertragen (Banfi et al. 2012, S. 61). Bereits 2005 gaben 31% der Einfamilien-
hausbesitzenden an, eine Warmedammung an Dach oder Fassade zur Erhéhung des
Wohnkomforts angebracht zu haben (Ott et al. 2005, S. 71). Bei den Mehrfamilienhaus-
besitzenden fehlte diese Frage.

Bei der Befragung der Personen, welche Minergie-Erneuerungen durchgefiihrt haben,
zeigt sich, dass bei den Einfamilienhausbesitzenden der Wohnkomfort (aufgeteilt in
Raumklima und Luftqualitat) einen hoheren Stellenwert fir die Entscheidung hat, nach
Minergie-Standard zu erneuern, als bei Mehrfamilienhausbesitzenden (Rutter 2008, S.
44). Dies unterstitzt die These, dass Eigentimerschaften, welche fir sich selbst bauen,
eher Energieeffizienzmassnahmen umsetzen, weil sie dann selbst nicht nur von den
Energiekosteneinsparungen sondern auch vom Zusatznutzen in der Form hdheren
Wohnkomforts profitieren kdnnen.

Fazit zum Wohnkomfort: In Bezug auf die Erneuerung in Etappen lasst sich sagen, dass
mehr Komfort ein Treiber fiur energetische Erneuerungen im Sinne der energie- und kli-
mapolitischen Ziele ist. Selbstnutzende sind deshalb empféanglicher fir Argumente, die
den Komfort von energetisch fortschrittichen Gebauden betonen, als ausschliesslich
Vermietende. Mehr Komfort kann aber auch eine Voraussetzung sein die Mieten zu er-
héhen oder bei Neuvermietungen in attraktiven Vermietermérkten eine héhere Zahlungs-
bereitschaft abzuschépfen.

A-5.5 Forderprogramme

Studien zeigen (u. a. Ott 2013a), dass die Fordergelder der 6ffentlichen Hand, insbeson-
dere aus dem Geb&udeprogramm, in der Regel nicht Ausldser fur energetische Erneue-
rungen sind. Sie férdern jedoch energetisch bessere Losungen, wenn Erneuerungen vor-
genommen werden. Auch in der Studie zu den Mietmehrfamilienhausbesitzenden (Banfi
2012, S. 36) bezeichneten nur vereinzelte Gebaudebesitzende die Forderprogramme als
Ausldser einer energetischen Erneuerung. Zudem nahm nur rund ein Viertel der Gebau-
deeigentimer/innen, die eine energieeffiziente Fassadensanierung durchfuhrten, das
Gebaudeprogramm oder das Klimarappenprogramm (siehe unten) in Anspruch.
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In der Studie zu den Einfamilienhausbesitzenden (Banfi et al. 2011, S. 59/60) zeigt sich,
dass fast alle befragten Eigentimer/innen die Steuerabziige kennen. Allerdings waren
die anderen Fdrdermassnahmen wie verginstigte Hypothekarzinsen, Klimarappen und
Subventionen durch Gemeinden, Kantone oder Bund wenig bekannt. Je nach Forder-
massnahme kannten 40% bis 50% der Einfamilienhausbesitzenden diese nicht. Dabei ist
jedoch zu bemerken, dass viele Subventionen erst seit 2000 (Bund) oder 2006 (Klima-
rappen) Uberhaupt gesamtschweizerisch angeboten werden.

2006 startete das Gebaudeprogramm der Stiftung Klimarappen. Es war Teil der Mass-
nahmen der Schweizer Wirtschaft, um in den Jahren 2009 bis 2012 zwei Millionen Ton-
nen CO, im Inland einzusparen. Unterstltzt wurden energetische Erneuerungen von Ge-
baudehillen. Das Gebaudeprogramm der Stiftung Klimarappen lief 2012 aus. Es wurde
durch das Gebaudeprogramm von Bund und Kantonen abgeldst.

Das Gebaudeprogramm des Bundes (Gebaudehille) und der Kantone (Einsatz erneu-
erbarer Energien, Abwarmenutzung, Gebaudetechnik und Gesamterneuerungen) fur die
energetische Verbesserung des Gebaudeparks wird durch die CO,-Abgabe auf Brenn-
stoffe und durch die Kantone finanziert. Geméass der Botschaft des Bundesrates zur
Energiestrategie 2050 (Schweizerischer Bundesrat 9.2013, S. 51) stehen neu jahrlich
350 Mio. CHF aus der CO,-Abgabe (bisher CHF 300 Mio.) und 175 Mio. CHF aus den
Staatshaushalten der Kantone zur Verfligung. Zudem soll gemass der Botschaft die zeit-
liche Begrenzung des Programms aufgehoben werden (bisher bis 2019). Gesamtschwei-
zerisch einheitlich kénnen Foérdergelder fur die energetische Erneuerung der Bauteile
Fenster, Wande, Dach und Boéden beantragt werden. Je nach Kanton werden Ge samter-
neuerungen oder der Einsatz erneuerbarer Energie, optimierte Gebaudetechnik und die
Abwéarmenutzung speziell geférdert.

Gebaudeeigentimer/innen erhalten auch bei der Erneuerung nur eines Bauteils finanziel-
le Unterstiitzung aus dem Gebaudeprogramm. Einzig bei Fenstern besteht die Bedin-
gung, dass mit den Fenstern auch die umliegende Wand energetisch verbessert werden
muss. Damit sollen die hohen Mitnahmeeffekte bei der Férderung des energiebezogenen
Fensterersatzes reduziert werden. Der Forderbeitrag muss generell mindestens CHF
3'000.- betragen. Das bedeutet, dass fiir mindestens 100 m® Bauteilfliche gegen Aus-
senklima gleichzeitig Gelder beantragt werden missen4d. Fur eine Dammung der Keller-
decke kommt der tiefere Fordersatz gegen unbeheizte Ra&ume zum Einsatz. Dann muss-
ten 300 m® Flache beantragt werden, um CHF 3'000.- zu erreichen. Ein durchschnittli-
ches Einfamilienhaus hat jedoch nur ca. 80 m? Kellerdeckenflache, ein durchschnittliches
Sechs-Familienhaus rund 190 m® (Marmet et al. 2004, Anhang). Damit wird faktisch ver-
hindert, dass dieses Bauteil erneuert wird und die Gebaudeeigentiimer/innen missen
grossere Massnahmenpakete umsetzen, wenn sie Fordergelder beziehen wollen.

Gemass der Botschaft zur Energiestrategie 2050 soll in Zukunft nur noch Férdergelder
aus dem Gebaudeprogramm erhalten, wer einen Geb&audeenergieausweis mit Bera-

49 Fordergelder: CHF 30.-/m? fir Bauteilflaichen gegen Aussenklima, CHF 10.-/m? gegeniiber unbeheizten Raumen
(http://lwww.dasgebaeudeprogramm.ch/index.php/de/foerderung/was-wird-gefoerdert, Stand 17.1.2014)
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tungsbericht (GEAK plus) vorlegt. Dies gilt, solange die Kosten des Beratungsberichts
nicht einen unverhaltnisméassig hohen Anteil an der Férdersumme ausmachen wirden
(Schweizerischer Bundesrat 4.9.2013, S. 52 und S. 130). Damit erhofft man sich eine
Steigerung der Qualitédt der Erneuerungsmassnahmen, weil die Besitzenden mit dem
Beratungsbericht theoretisch Uber Grundlagen fir eine umfassende Gebaudeerneuerung
verfigen sollten (Schweizerischer Bundesrat 4.9.2013, S. 52).

Neben dem Gebaudeprogramm von Bund und Kantonen gibt es zahlreiche Gemeinden,
die ebenfalls die rationelle Energienutzung und erneuerbare Energien mit eigenen Pro-
grammen unterstiitzen.

Diverse Kantonalbanken oder beispielsweise auch die Bank Coop unterstiitzen energie-
effiziente Erneuerungen mit reduzierten Zinssatzen oder Renovationsboni. In gewissen
Kantonen werden nur Einfamilienh&user berlcksichtigt, in anderen auch Mehrfamilien-
hauser.

Fazit zu den Forderprogrammen: Die Bekanntheit der verschiedenen Férderprogramme
ist grundsatzlich geringer als die Bekanntheit der Steuerabziige.

Das Gebaudeprogramm von Bund und Kantonen ist so ausgestaltet, dass nur gréssere
Erneuerungspakete finanziell unterstiitzt werden. Damit sollen insbesondere Mitnahmeef-
fekte, d. h. die Férderung von Massnahmen, die ohnehin durchgefihrt wirden, vermin-
dert werden.

Die in der Energiestrategie 2050 vorgesehene Anforderung, dass neu fir den Bezug von
Fordergeldern ein Geb&udeenergieausweis mit Beratungsbericht (GEAK plus) vorliegen
muss, dirfte zur qualitativen Verbesserung dieser grésseren Massnahmenpakete bei-
tragen. Relativ gross sind die geférderten Massnahmenpakete, weil eine Mindestférder-
summe erreicht werden muss. Die Anzahl der Massnahmenpakete dirfte mit der zuséatz-
lichen Anforderung bei gleichen Fordersatzen jedoch eher zuriickgehen.

Kleine Erneuerungsetappen erhalten keine Fordergelder aus dem Gebaudeprogramm.
Insofern kann unter der heutigen Ausgestaltung des Gebaudeprogramms auch kein Ein-
fluss auf die Qualitdt von kleinen Erneuerungsetappen genommen werden. Um dies zu
andern, mussten auch kleine Pakete geftérdert werden unter der Bedingung, dass sie
einer nachhaltigen Erneuerungsstrategie folgen.
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A-6 Erganzende Ausfiilhrungen zu den Hemmnissen von
energetischen Massnahmen bei Erneuerungen

In der Befragung der Mietmehrfamilienhausbesitzenden (Banfi et al. 2012) wurde nach
den Grinden gefragt, weshalb Instandsetzungsmassnahmen ohne eine Verbesserung
der Energieeffizienz vorgenommen wurden. 19% gaben an, das werde nicht als dringend
betrachtet. 17% sagten, das fragliche Bauteil sei bereits isoliert. Uber alle Instandset-
zungsmassnahmen gesehen wurde auch oft gesagt, energieeffiziente Massnahmen seien
spater geplant oder momentan fehle das Geld. Rund 15% gaben als Grund an, dass die
Kosten nicht auf die Mieter tberwalzt werden kdnnten.

Die Studie zu den Einfamilienhausbesitzern (Banfi et al. 2011) gibt einen Hinweis auf die
Griunde, weshalb die Quote der energieeffizienten Fassadenerneuerung (gegenuber In-
standsetzungen) so niedrig ist: Uiber 50% der Eigentiimer/innen gab an, dass die Asthetik
eine Motivation fur die Renovation der Fassade war (womit ein neuer Anstrich im Vorder-
grund steht). Als Grinde, weshalb nicht energetisch erneuert wurde, wurde von uber
60% angegeben, dass eine energieeffiziente Renovation der Fassade als finanziell nicht
interessant bzw. nicht rentabel betrachtet wurde.

A-6.1 Ungentigende Rentabilitat

Ungenlgende Rentabilitat wird als wichtigstes Hemmnis von umfangreichen energeti-
schen Erneuerungen betrachtet (Wiencke et al. 2012, S. 44). Ein Grund dafir ist, dass
sich energetische Investitionen oft erst Uber langere Zeit amortisieren lassen, der Be-
trachtungszeithorizont der Eigentimer/innen jedoch kirzer ist. Was sich erst Uber die
gesamte Lebensdauer eines Bauteils als wirtschaftlich erweist, wird in der kurzfristigeren
Optik von vielen Eigentimern/innen als nicht wirtschaftlich beurteilt. Zudem bestehen oft
rentablere Investitionsalternativen und bei langer Amortisationsdauer steigen die Investi-
tionsrisiken infolge sich allenfalls verandernder Rahmenbedingungen (Entwicklung der
Energiepreise und Zinssétze, kostengunstigere technologische Alternativen etc.).

Eine Studie von 2011 analysierte tatsachlich umgesetzte Erneuerungsmassnahmen an
Gebauden mit fossilem Heizenergietrdger und stellte die Investitionskosten den Energie-
einsparungen gegeniber (Ott et al. 2011, S. 5). Dabei zeigte sich, dass Investitionen in
eine Dammung der Kellerdecke bereits bei Erddlpreisen unter CHF 80.- pro 100 | renta-
bel waren. Die Dammung von Fassade und Dach sind erst ab einem Heizdlpreis von CHF
105.- pro 100 | rentabel. Die aktuellen Heizdlpreise bewegen sich in dieser Gréssenord-
nung (Quelle: http://www.agrola.ch/preisentwicklung.html, Stand: 13.2.2014). Diese Be-
rechnungen wurden jeweils mit einem angenommenen Zinssatz fir die Kapitalkosten von
3% erstellt (Ott et al. 2011, S. 2ff).
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Auf die Wirtschaftlichkeit von diversen Massnahmen und Massnahmenkombinationen
wird im Kapitel 5 «Analysen zur etappenweisen Erneuerung» noch im Detail eingegan-
gen.

A-6.2 Tiefe Gewichtung der zukiinftigen Einsparungen

Informationsdefizit

Auch wenn in bestimmten Féllen eine Investition in energetische Massnahmen durchaus
wirtschaftlich wére, liegt das oft Problem darin, dass keine Rentabilitatsvergleiche ange-
stellt werden. Die Studie zu den Einfamilienhausbesitzenden (Banfi et al. 2011) zeigt,
dass von den Einfamilienhaus-Eigentimer/innen die kinftigen Kosteneinsparungen nur
selten explizit in die Entscheidung einbezogen werden. Nur 50% der Befragten gaben an,
Uberhaupt eine Kostenschatzung fur die baulichen Massnahmen vorgenommen zu ha-
ben. Von diesen haben zudem nur 30% die Energiekosten in die Rechnung einbezogen.
Damit bertcksichtigen nur 15% der Einfamilienhausbesitzenden die zukinftigen Energie-
kosten bei ihrem Entscheid zu Sanierungsmassnahmen.

Zudem sind die intuitiven Annahmen uber die potenziellen Energiekosteneinsparungen
der befragten Einfamilienhausbesitzenden viel tiefer als in der Realitat (Banfi et al. 2011).
Knapp die Halfte der Befragten schatzt die Hohe der erzielbaren Energiekosteneinspa-
rungen auf CHF 100.- bis 500.- pro Jahr. Damit werden die potenziellen Einsparungen
unterschéatzt. Bei einem mittelgrossen Einfamilienhaus mit durchschnittlichen Heizkosten
von CHF 3’000.- pro Jahr kdnnen bei einer weitgehenden energetischen Erneuerung die
Kosten um bis zu 70%, d. h. um CHF 2°100.- pro Jahr, sinken. Die intuitiv geschatzten
100.- bis 500.- CHF/a entsprechen einer einfachen energetischen Erneuerung eines Bau-
teils der Gebaudehdille (Banfi et al. 2011, S. 170).

Weil die intuitive Annahme falsch ist, benachteiligt das Nicht-Erstellen einer konkreten
Netto-Kostenschatzung bzw. Wirtschaftlichkeitsrechnung, welche die zukinftigen Ener-
giekosteneinsparungen einbezieht, energieeffiziente Erneuerungsmassnahmen. Eine in
der Investition giinstigere Instandsetzungsmassnahme, welche jedoch héhere Kosten in
der Zukunft generiert, wird gegeniber einer Energieeffizienzmassnahme mit héheren
Investitionskosten vorgezogen.

Gegenwartspréaferenz

Unabhéngig davon, ob eine Kostenschatzung zum Massnahmenvergleich erstellt wird
oder nicht, muss insbesondere bei den privaten Investierenden von einer hohen Gegen-
wartspraferenz ausgegangen werden. Das bedeutet, die heutigen Ausgaben wiegen
mehr als zukiinftige Einnahmen. Okonomisch wird die Gegenwartspraferenz mit personli-
chen Diskontraten gemessen. Je hoher die Diskontrate, desto weniger wird der Wert von
zukunftigen Ertragen (oder Kosten) geschatzt (gewichtet). Fir Einfamilienhausbesitzende
wurde eine durchschnittliche persénliche Diskontrate von hohen 15 bis 25 Prozent ermit-
telt (Banfi et al. 2011, S. 106). Bei einer neutralen wirtschaftlichen Betrachtung zum he u-
tigen Zeitpunkt dirfte die Diskontrate im Bereich von 3 - 4% liegen, was dem Zinsertrag
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einer Anlage mit vergleichbar tiefem Risiko entspricht. Mit einer Diskontrate von 15% und
mehr verlieren zukiinftige Energieeinsparungen so massiv an Wert, dass es nicht er-
staunlich ist, dass heutige Investitionen in Energieeffizienz als finanziell wenig attraktiv
bzw. als nicht rentabel angesehen werden.

Auch eine Studie, welche auf den Datensatzen des «Schweizer Umweltsurvey 2007»
basiert bestétigte, dass die subjektive Diskontrate im Schnitt deutlich Uber den aktuellen
Marktzinsséatzen liegt (Bruderer 2013, S. 9). Mehr als die Halfte der Antwortenden wies
eine Diskontrate von 20% und mehr auf. Dies zeigt, dass zukiinftiger Nutzen generell
stark abgewertet wird gegentber heutigem Nutzen. Gebildetere Personen und solche mit
héherem Einkommen erwiesen sich als geduldiger, was bedeutet, dass sie tiefere subjek-
tive Diskontraten zeigen. Allerdings konnte die Hypothese, dass Personen mit hoher Dis-
kontrate weniger zu energiesparendem Verhalten bereit seien, nicht bestatigt werden.
Zudem erwiesen sich die subjektiven Diskontraten als instabiles Persdnlichkeitsmerkmal.
Die Autorin aussert die Vermutung, dass die Annahme falsch sei, dass es sich bei der
subjektiven Diskontrate um ein stabiles Personlichkeitsmerkmal handelt, welches das
Verhalten konsistent beeinflusst.

Abschliessend kann gesagt werden, dass Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen alleine nur
teilweise fir Investitionen in Energieeffizienz-Massnahmen entscheidend sind (Banfi et
al. 2011, S. 106ff). Diverse weitere Grinde beeinflussen die Erneuerungsentscheidungen
manchmal ebenso stark, z. B. die Zusatznutzen hdéheren Wohnkomforts und besserer
Innenluftqualitéat als Folge von energetischen Erneuerungsmassnahmen. Oft muss von
einer nicht vollstéandig rationalen Entscheidung ausgegangen werden, wobei zukinftiger
Nutzen und zukinftige Kosteneinsparungen (z. B. durch geringeren Energiebedarf) oft
viel geringer geschatzt werden als heutiger Nutzen bzw. heutige Kosteneinsparungen (z.
B. durch tiefere Investitionskosten).

Risikoaversion

Wie bei den Treibern von Etappierungen (Kapitel 5.1 «Treiber flr Erneuerungen in Etap-
pen») kann auch bei der Wahl von nicht-energetischen Sanierungsmassnahmen die Risi-
koaversion als Grund fur die Wahl von nicht energetischen Massnahmen genannt wer-
den. Nicht-energetische Sanierungen sind meistens ginstiger als energetische Erneue-
rungen. Bei grosser Unsicherheit Uber die zukinftige Entwicklung wird mdoglichst wenig
Geld ausgegeben, um fir alle (spateren) Falle finanziell geriistet zu sein und Entschei-
dungsspielraum zu haben.

A-6.3 Uberwalzbarkeit der Kosten und Mieterschutz

Uberwalzbarkeit

Auf der Nutzenseite von Erneuerungsmassnahmen stehen aus wirtschaftlicher Sicht die
hoheren Ertrage auf Grund eines héheren Wohnstandards bzw. Komforts sowie von al-
lenfalls mehr Flache und tieferen Nebenkosten. Die Realisierung dieser héheren Ertrage
ist jedoch unsicher und stark vom Markt abhéngig. Gemass Art. 14 VMWG (Verordnung
Uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen) kdnnen wertvermehrende
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Investitionen auf den Mietzins Uberwélzt werden. Bei umfassenden Erneuerungen gelten
in der Regel 50 bis 70% als wertvermehrende Investitionen. Energetische Verbesserun-
gen werden explizit als wertvermehrend und damit tberwalzbar aufgefuhrt. Auf Grund der
Mietrechtspraxis kann in der Romandie und in Basel in der Regel nur von Uberwélzungen
von 40 bis 60% ausgegangen werden. Diese Uberwéalzungssatze werden von Experten
grundsatzlich als fair betrachtet, weil auch bei energetischen Massnahmen ein Anteil
immer die Instandsetzung betrifft, die bereits in der Kostenmiete enthalten ist (Schalcher
et al. 2011, S. 97). Nur die Unsicherheit, welcher Anteil mietrechtlich schliesslich wirklich
Uberwdlzt werden kann, wird als Hindernis fur energetische Investitionen gesehen
(Schalcher et al. 2011). Bei Teilerneuerungen kann nicht auf die 50 bis 70%-Regel zu-
rickgegriffen werden. Die wertvermehrenden Investitionen missen bei Teilerneuerungen
relativ aufwandig dokumentiert und ausgewiesen werden, damit sie auf den Mietzins
Uberwalzt werden durfen.

In der Befragung der Mietmehrfamilienhausbesitzenden gaben 6% an, auf energieeffizi-
ente Massnahmen wegen Restriktionen durch das Mietrecht verzichtet zu haben (Banfi et
al. 2012, S. 40). Ob es sich dabei um eine Reaktion auf die Unsicherheit der Uberwélz-
barkeit oder auf die Uberwalzungseinschrankung an sich gehandelt hat, geht aus dieser
Studie nicht hervor.

An attraktiven Standorten kénnen die Uberwélzbaren Kosten vom Markt her problemlos
auf die Mieter ubertragen werden. Wenn damit eine Neuvermietung einhergeht, werden
je nachdem sogar hdhere Mietzinsaufschlage durchgesetzt, weil sich die erneuerten
Wohnungen in einem hdéheren Segment positionieren lassen (Wiencke et al. 2011, S. 29).
Bei Erneuerungen in Etappen kann die Anpassung an die Marktmieten fir Wohnungen
mit vergleichbarem Komfort jedoch einige Zeit in Anspruch nehmen, weil das Mietrecht
die angestammten Mieter schitzt. Deshalb sind in solchen Vermieterméarkten Gesamter-
neuerungen mit vorgangiger Kindigung aller Mietverhaltnisse wirtschaftlich allenfalls
interessanter als etappierte Massnahmen in bewohntem Zustand.

Problematisch fiir energetische Erneuerungen ist die Uberwélzungs-Situation an periphe-
ren Lagen, wo die Vermietung von Flachen ohnehin nicht einfach ist. Dort besteht wenig
Spielraum fur Mietzinserhdhungen. Gebaudeeigentimer/innen laufen Gefahr, dass die
Investition nicht voll amortisierbar ist. In der Studie zu den Mietmehrfamilienhausbesit-
zenden gaben 9% an, auf energetische Massnahmen verzichtet zu haben, weil auf dem
Markt keine htheren Mieten durchsetzbar waren (Banfi et al. 2012, S. 40). Okonomisch
sinnvoll ist eine Investition in eine energetische Erneuerung an solchen Standorten nur
dann, wenn entweder die Energieeinsparungen fir die Mietenden so gross und spirbar
sind, dass sie im Gegenzug bereit sind, eine héhere Nettomiete zu bezahlen und dadurch
die Investition mitzufinanzieren, oder wenn sie aus Komfortgriinden fir die Vermietbarkeit
notwendig wird. Wenn mit der Erneuerung auch zusatzliche Flachen (z. B. Dachausbau)
erstellt werden, kdnnen diese die energetischen Investitionen allenfalls quersubventionie-
ren. Dass an bestimmten Mikrolagen und in bestimmten Marktregionen (Makrolage)
schlicht keine héheren Mietertrage realisierbar sind, wird von Experten als sehr relevan-
tes Problem im Hinblick auf energetische Gebaudeerneuerungen und die Erneuerungsta-
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tigkeit generell betrachtet (Schalcher et al. 2011, S. 101). Auch Wiest & Partner (Wiest
& Partner 2010, S. 64) bezeichnet die Tatsache, dass sich mit energietechnischen Mass-
nahmen nicht a priori das Mietzinspotenzial steigern I&sst, als problematisch im Sinne der
Nachhaltigkeit. Periphere Gebiete drohen beziiglich energetischen Erneuerungen abzu-
fallen. Daran andert auch die Verscharfung der energetischen Bauvorschriften wenig.
Diese kdénnten im Gegenteil sogar erschweren, dass in peripheren Regionen mit tiefem
Mietzinspotenzial eine Erneuerung Uberhaupt angegangen wird (Wiest & Partner 2010,
S. 64).

Es ist jedoch zu erwdhnen, dass die Mehrfamilienhausstudie (Banfi at al. 2012) keinen
statistischen Zusammenhang finden konnte zwischen einem attraktivem Vermietermarkt
und energetischen Investitionen bzw. einem peripherem Mietermarkt und energetischen
Investitionen. Die energetischen Erneuerungsraten waren Uberall ahnlich tief (Banfi et al.
2012, S. xiv). Die Autoren/innen erklaren dieses Resultat damit, dass in attraktiven Ver-
mietermarkten hohe Mieten auch ohne Erneuerungen durchgesetzt werden kénnen. Auf
der anderen Seite verhindern unattraktive Vermietermarkte mit tiefen Mieten ebenfalls
Investitionen in Energieeffizienz.

Klndigungsschutz

Gemass OR Art. 260 kdonnen Vermietende Sanierungsmassnahmen nur vornehmen,
wenn dies flr die Mietenden zumutbar ist (und das Mietverhéltnis nicht geklndigt ist).
Gleichzeitig ist eine Kiindigung wegen einer Sanierung missbrauchlich, wenn die Sanie-
rung auch in bewohntem Zustand durchgefiihrt werden kénnte.

Die Gesamterneuerung eines leeren Gebaudes spart Logistikkosten und verkirzt die
Bauzeit gegeniber dem Fall, dass dieselben Massnahmen in Etappen in bewohntem
Zustand durchgefiihrt werden. Allerdings muss bei einer Kindigung wegen einer Ge-
samterneuerung damit gerechnet werden, dass gewisse Mieter gerade in angespannten
Mietmarkten Mieterstreckungen wegen Harteféllen erstreiten. Dies kann die Bauarbeiten
um bis zu drei Jahre (Durchschnitt 1 bis 1.5 Jahre) verzdgern (Ott et al. 2005, S. 119).
Finanziell ins Gewicht fallt dies, wenn alle anderen Mietenden bereits ausgezogen sind
und keine Zwischenvermietung bis zum Auszug von einsprechenden Mietenden mdglich
ist. Aber auch Projektverzégerungen oder allfallige Auszugsentschadigungen konnen
zusatzliche Kosten verursachen. Die mietrechtlichen Mittel um sich gegen Erneuerungen
zu wehren, werden von Experten/innen als wichtiges Hindernis von Erneuerungen gewer-
tet (Schalcher et al. 2011, S. 98). Andrerseits zeigt sich, dass mit dem frihen Einbezug
und transparenter, professioneller Kommunikation die Risiken von Kundigungen fir Ge-
samterneuerungen stark reduziert werden kdnnen (Ott et al. 2005, S. 119).

Der Widerstand dirfte generell bei kleinen Erneuerungspaketen geringer sein als bei
Gesamterneuerungen.

Fazit zur Uberwalzbarkeit und Mieter-Vermieter-Dilemma

Aus Marktsicht ist die Uberwalzbarkeit der Kosten auf die Mietenden nur an peripheren
Lagen mit geringer Nachfrage ein Problem fir Erneuerungen. Aus rechtlicher Sicht je-
doch ist es fur die Vermietenden aufwandig, den wertvermehrenden Anteil einer Teiler-
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neuerung zu ermitteln, damit eine Mietzinserhéhung gerechtfertigt werden kann. Dies
kénnte tendenziell dazu fuhren, dass bei Teilerneuerungen auf energetische Massnah-
men verzichtet wird. Bei Gesamterneuerungen ist die Rechtssicherheit hdher, weil sich
ein Uberwélzungssatz von 40 bis 70% (je nach Region) etabliert hat.

Das «Principal-Agent-Problem» — oder Mieter/innen-Vermieter/innen-Dilemma - wird
verschiedentlich (u. a. Banfi et al. 2011, S. 142; Wiencke et al. 2012, S. 11) als Hindernis
fur energetische Investitionen genannt. Hintergrund ist, dass Geb&audeeigentimer/innen
zwar investieren, dass aber die Mietenden von den tieferen Energiekosten profitieren.
Die Experten/innenbefragung von 2011 (Schalcher et al. 2011, S. 100) kam hingegen
zum Schluss, dass das Mieter/innen-Vermieter/innen-Dilemma in der Praxis kaum Rele-
vanz hat. Institutionelle Eigentimerschaften wirden nach Investitionen, die die Energie-
kosten senken, die Nettomieten nach oben anpassen. Bei Privaten wiirden Forderbeitra-
ge, Steuerabziige und die Uberwélzung eines Teils der Kosten auf die Mieten die zuséatz-
lichen Investitionskosten decken. Rein rechnerisch mag dies zutreffen. Insbesondere
auch weil die institutionellen Eigentiimer vermehrt nur noch in attraktiven Vermietermark-
ten tatig sind. Weil jedoch die Uberwalzbarkeit je nach Marktsituation nicht gegeben ist,
muss das Principal-Agent-Problem weiterhin unter der Uberwélzbarkeitsdiskussion be-
trachtet werden.

A-6.4 Ausfihrungen zur Vermeidung des Bewilligungsprozesses

Sobald ein Baugesuch eingereicht wird, missen Bauherrschaften mit behdrdlichen Aufla-
gen oder Einsprachen von Dritten rechnen. Deshalb versuchen in stark regulierten Ge-
meinden viele Eigentiimer/innen die Massnahmen so zu dimensionieren, dass kein Bau-
gesuch gestellt werden muss (Erfahrung der Projektpartner Meier + Steinauer, Wiencke
et al. 2012, S. 37).

Energetischer Nachweis

Unabh&ngig davon, ob fir eine bauliche Massnahme ein Baugesuch notwendig ist, muss
ab einer bestimmten Investitionssumme oder bei bestimmten Massnahmen der energeti-
sche Nachweis erbracht werden. Die Einzelbauteilanforderungen gemass MuKEn mis-
sen fur alle betroffenen Bauteile eingehalten und deklariert werden. Als Variante kann die
Einhaltung der Systemanforderungen nachgewiesen werden. Im Kanton Zirich gilt dies
fur «nicht geringfigige» Umbauten (Bausumme >CHF 200°000.- oder >30% des Gebau-
deversicherungswerts). Bei geringfiigigen Umbauten muss die Einhaltung der Einzelan-
forderungen nur mit einem Formular deklariert werden (Warmedammvorschriften Kanton
Zurich, 2009, Kapitel 11l). Im Kanton Thurgau und im Kanton Schaffhausen wird der ener-
getische Nachweis gefordert bei Baukosten von mehr als CHF 200°000.- oder beim Er-
satz oder Umbau von wesentlichen Teilen der haustechnischen Anlagen (Kt. TG 813 RB
731.11, Kt. SH RB 700.401, 8§27).
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In der Studie von 2005 (Ott et al. 2005, S. 79) gaben nur 2% der Mehrfamilienhausbesit-
zenden an, ein Projekt zeitlich gestaffelt zu haben, um den energetischen Nachweis zu
umgehen.

Die Kantone sind fiir die Ubergeordneten Planungsinstrumente (u. a. Richtplane) zustan-
dig und formulieren die Planungs- und Baugesetze. In diesen sind auch die Baubeuwiilli-
gungsvorschriften festgehalten bzw. es wird auf spezielle Verordnungen verwiesen. Zu-
dem bestehen teilweise spezielle Regeln in den Gemeinden. Die aus diesem Grund un-
einheitlichen bau- und planungsrechtlichen Grundlagen werden verschiedentlich als Hin-
dernis fiur Erneuerungsmassnahmen genannt (Wiencke et al. 2012, S. 38; Schalcher et
al. 2011).

Im Kanton Zirich werden seit dem 1.4.2013 energetische Sanierungen der Gebaudehiille
im Anzeigeverfahren beurteilt (8325a PBG). Bei diesem schlanken Bewilligungsverfahren
entfallen die Aussteckung und die 6ffentliche Bekanntmachung (814 BVV 700.6). Wenn
von keiner der zustéandigen Behorden innert 30 Tagen eine andere Anordnung trifft, gilt
das Bauvorhaben als bewilligt. Nicht angewendet werden kann das Anzeigeverfahren bei
Bauvorhaben, durch die Interessen von Nachbarn oder des Heimat- und Naturschutzes
betroffen sind.

Zusatzliche behdrdliche Anspriiche

Zu den zusatzlichen Ansprichen, welche von Behdrdenseiten im Baubewilligungsverfah-
ren angemeldet werden, gehdren unter anderem Vorschriften zur Erdbebensicherheit,
zum Brandschutz, Vorgaben zum Hindernis freien Bauen, zum Schallschutz, Einschran-
kungen wegen Ortsbild- oder Denkmalschutz und vorgeschriebene Asbestuntersuchun-
gen sowie anschliessend der Personenschutz bei Altlastensanierungen.

Erdbebensicherheit: Das Bundesamt fur Umwelt BAFU empfiehlt den Kantonen und
Gemeinden, die Erdbebensicherheit gerade auch bei Umbaubewilligungen systematisch
zu thematisieren. Insbesondere Gebaude mit vielen Nutzenden werden im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens zunehmend auf ihre Erdbebensicherheit hin gepruft.

Brandschutz: Bei umfassenden Gebdaudeerneuerungen missen Brandschutzauflagen
eingehalten werden, welche ohne Erneuerungsmassnahmen nicht erfullt werden miss-
ten. Betroffen sind im Wohnbereich vor allem die Mehrfamilienh&user mit Anforderungen
an Fluchtwege, Luftungen und Tir-Standards (Wiencke et al. 2012, S. 38). Nach Ein-
schatzung der Zircher Energie-Coachs gibt es Situationen, in welchen die Einhaltung
von Brandschutzverordnungen teurer ist als die eigentlichen energetischen Massnahmen.

Behindertengerechtigkeit: Bei Wohngebduden mit mehr als acht Wohneinheiten muss
auch bei Erneuerungen der Zugang zu den Wohnungen fir Menschen mit Behinderung
gewahrleistet werden (Art. 3¢ Behindertengleichstellungsgesetz, SR 151.3). Bei weniger
als acht Wohneinheiten, sind die Regelungen kantonal unterschiedlich. Die Massnahmen
fur den Zugang von Menschen mit Behinderung missen umgesetzt werden, wenn sie
verhaltnismassig sind. Als nicht mehr verhaltnismassig gilt, wenn die Anpassungsmass-
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nahmen 5% des Geb&udeversicherungswerts oder 20% der Erneuerungskosten uber-
steigen (Art. 11 und 12 Behindertengleichstellungsgesetz).

Schallschutz: Schallschutzauflagen betreffen z. B. Luftwdrmepumpen in Wohngebéau-
den. Um ihre Gerdusche zu minimieren muissen schallabsorbierende Ummantelungen
oder Teile mit geringer Gerduschentwicklung eingesetzt werden (Wiencke et al. 2012, S.
39).

Denkmalschutz: Insbesondere die Eigentimer/innen von historischen Liegenschaften
muissen Denkmalschutzauflagen beachten. Schwierigkeiten treten insbesondere bei ge-
schitzten Fassaden auf oder wenn auf historischen Dachstihlen keine Solaranlagen
installiert werden durfen (Wiencke et al. 2012, S. 38). In der Studie von 2005 (Ott et al.
2005, S. 68 und 79) zeigte sich jedoch, dass 92% der Einfamilienhausbesitzenden noch
nie durch Vorschriften behindert worden seien — was bei Einfamilienhdusern in Bezug auf
den Denkmalschutz nicht erstaunt. Allerdings gaben auch bei den Mehrfamilienhausbe-
sitzenden weniger als 10% an, bei energetischen Erneuerungen durch Vorschriften be-
hindert worden zu sein. Dabei wurde nicht explizit nach Vorschriften aus dem Denkmal-
schutz gefragt, sondern nach Einschrankungen durch Vorschriften generell.

Asbest: Der Personenschutz bei Bauarbeiten wird immer strenger. Seit 2009 gilt bei-
spielsweise die Ermittlungspflicht bei Verdacht auf Asbest im Gebaude (Art. 3 Bauarbei-
tenverordnung, BauAV, SR 832.311.141). Ein Verdacht besteht bei vor 1990 erstellten
Gebauden fast immer. Wird tatsachlich Asbest gefunden, werden umfassende und meis-
tens kostspielige Sicherheitsvorkehrungen wahrend der Altlastensanierung notwendig.

Wie gross das Risiko von Zusatzauflagen im Rahmen des Bewilligungsverfahrens ist,
hangt stark vom Kanton und der konkreten Gemeinde ab. In der Stadt Zurich beispiels-
weise ist das Risiko gross, in Landgemeinden viel kleiner. Mdglicherweise wird aus die-
sem Grund in der Studie von 2011 die bau- und planungsrechtliche Situation explizit nicht
als Hinderungsgrund fir Sanierungen aufgefiihrt. Es wird einzig angemerkt, dass die
bau- und planungsrechtliche Situation bereits beschlossene Erneuerungen erschweren
kann (Schalcher et al. 2011, S. 105). Der Aspekt der Verteuerung von Erneuerungen,
weil zuséatzliche Anforderungen erfullt werden mussen, wurde jedoch nicht explizit disk u-
tiert.

Einsprachen

Im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens besteht das Risiko von Einsprachen und
das Ergreifen von Rechtsmitteln. Einsprache berechtigt ist jede/r, die oder der eine be-
sondere Betroffenheit geltend machen kann. Das kdnnen beispielsweise Mietende oder
Nachbarn/innen sein. Einsprachen und insbesondere Rechtsmittelverfahren kbnnen An-
passungen am Projekt oder Verzégerungen zur Folge haben. In der Praxis kommt es
auch zu finanziellen Vergleichen zwischen Bauherrschaften und Einsprechenden. Die
Bauherren verhindern so, dass Rechtsmittel ergriffen oder an héhere Instanzen weiterge-
zogen werden und es dadurch zu noch mehr Verzégerungen kommt. Erneuerungsmass-
nahmen am Bestand sind jedoch viel weniger durch Einsprachen «gefahrdete» als (Er-
satz-) Neubauten.
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Fazit zum Bewilligungsprozess

Je kleiner der bauliche Eingriff ist, desto geringer ist das Risiko, dass im Baubewilli-
gungsprozess zusatzliche (An-)Forderungen an die Bauherrschaft herangetragen wer-
den. Denn alle Vorschriften unterliegen in der Regel dem Anspruch der Verhéltnismés-
sigkeit. Dies bildet einen Anreiz, Erneuerungen in kleine, wenig angreifbare Teilschritte
zu unterteilen.

Bezuglich des Energienachweises gilt, dass bei kleinen Massnahmen ohne Raumtempe-
raturanderung eine Energienutzungsdeklaration geniigt, wahrend bei grésseren Mass-
nahmenpaketen ein Energienachweis erbracht werden muss. Die energetischen Vor-
schriften missten jedoch in beiden Féllen eingehalten werden. Das Einhalten der Vor-
schriften genigt jedoch noch nicht, um die hoch gesteckten Ziele aus dem SIA-
Effizienzpfad Energie fur ein Geb&ude zu erreichen. Insofern bildet die Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben nur die Basis, um die energie- und klimapolitischen Ziele zu errei-
chen.

A-7 lllustration INSPIRE

1. Bestandesaufnahme der Gebiudedaten - IST Zustand

Gebaudedaten Belegung und Bedarf

Energiebezugsflache AE 730 m2

Gebaudetyp SIA Weohnen MFH Wohngebaude: Anzah! Wohnungen 1

Konstruktionsweise V.3. massiv Anzahl beheizter Geschosse (chne Keller): 1,

Bauperiode 1976 - 1990 Beheizung des Kellergeschosses nein

Ist das Haus freistehend? ia Personenbelegung (EBF pro Person) 40 m2

Art des Daches Steildach Warmwasserbedarf pro m2 und Jahr 75 MJ/m2

Dachraumausbau ausbaubar

Flache Dammperimeter und bereits te iille)

Fidche |Bereits durchgefihrte Massnahmen
Standardwerte fir Fiachen Dammperi- Flachen- U-Wert
. |[Massnahme Jahr . 5
meter [m2) anteil [%) [W/(m2*K)]

Dach gegen Ausseniuft 268 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.600

Estrichboden gegen unbeheizte R&ume 0 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.500

Wand gegen Aussenluft 484 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.500

Wand gegen unbeheizte R&ume 121 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.500

Wand gegen Erdreich 73 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.500

Boden gegen Ausseniuft 0 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.600

Boden gegen Erdreich 0 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.600

Boden gegen unbeheizte R&ume 189 Keine Massnahme / nur Instandsetzung 0.600
econcept

Figur 32:

Bildschirmshot INSPIRE-Tool: Ausschnitt aus dem Blatt fir die Zustandseingabe
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Refl Ref2 Var 1 Var 2

Gebaudehiille

Fassade

Massnahmen an der Fassade Keine D3 g pakt Mauerwerk :Dammung Kompakt

Anteil der Fassadenfidche, die von Massnahme betroffen ist 50% 100% 100%

Angestrebtes Effizienzievel Minergie Minergie

Typ Démmaterial i Steinwolle

Material der Fassadenbekleidung

Dammstarke [cm] 12 12

U-Wert Fassade (neu gedammt) 0.20 0.20

U-Wert der gesamten Fassade 0.50; 0.35 0.50 0.20

Kostenkennwert [CHF/m2)] 153 40 153

Kostenanteil der energetischen Massnahme 100% 100% 100%

Fenster

Massnahmen am Fenster Keine Massnahme Neues Fenster Neues Fenster Neues Fenster

Anteil der Fenster, die von Massnahme betroffen sind 100% 100% 100%

Angestrebtes Effizienzieve! Umb \dard Minergie-P Minergie

Rahmenmaterial Holz Standard Holz Standard Holz Standard

Sonnenschutzfenster nein nein nein

g-Wert der neuen Fenster 0.72 0.55 0.55

g-Wert Uber alle Fenster 0.70 0.72 0.55 0.55

U-Wert der neuen Fenster [W/(m2°K)] 131 0.78 0.95
econcept

Figur 33:  Bildschirmshot INSPIRE-Tool: Ausschnitt aus dem Blatt fir die Massnahmendefinition

Darstellungsp t Spezifische Jahreskosten

%
Energieeinheit: -

Primérenergie

Realzinssatz

Nur energiebedingten Teil der Kosten einbeziehen?

inkl. Graue Energie /graue Emissionen?

Spezifische Jahreskosten

CHF/m?*a)
[CHF/i

= Energiekosten

50

m Betrieb- u. Unterhalt = Kapitalkosten

45
40

35

30
25
20
15
10

Reft Ref2 Varl Var2 Var3 Vard4 Var5 Var6 Var7 Var8
THG-Emission vs. Spezifische Jahreskosten Primédrenergie vs. Spezifische Jahreskosten Diagramm wech
50 50
45 _ﬂ g 8 45 i *
5 - A i ORef2 g A A |
%
] 35 oVvar1 2 35
- —_—
2T 3o [ 2 o 30 ACLH
=E eVar2 £ f
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Figur 34:

Bildschirmshot INSPIRE-Tool: Ausschnitt aus dem Blatt mit dem Output



A-8 Parameter der generischen Gebaude

econcept / 136

Die nachfolgende Tabelle fasst die Gebaudeparameter der beiden generischen Gebaude

zusammen, welche fur die rechnerische Evaluation der energetischen Erneuerungs-

massnahmen und des Effekts der Etappierung verwendet wurden.

Parameter Einheit Einfamilienhaus Mehrfamilienhaus
Energiebezugsflache m? 210 730
Fassadenfiache ohne Fenster m? 206 552
Steildachfiache m?2 120
Flachdachfiache m? 240
Estrichboden m? 80
Fensterfidche nach Norden m? 5.8 31.6
Fensterfidche nach Osten m? 75 32.8
Fensterfiache nach Siiden m?2 171 56.2
Fensterfiache nach Westen m? 75 32.8
Kellerdeckenfldche m? 80 240
Durchschnitiche EBF pro Person m? 60 40
Typische Raumtemperatur °C 20 20
Durchschnitflicher Stromv erbrauch pro Jahr und m2 (ohne Heizung,
Kiilung, Lifung) kWh/(a*m2) 30 31
U-Wert Fassade WI(m?K) 1.0 1.0
U-Wert Steildach** WI(m**K)
U-Wert Estrichboden WI(m?*K) 1.0
U-Wert Flachdach WI(m*K) 1
U-Wert Fenster** WI(m**K) 1.6 1.6
g-Wert Fenster % 0.7 0.7
U-Wert Kellerdecke WI(m**K) 1.1 1.1
Natirlicher Lufiwechsel (ohne mech. Lifung) m®/m?h 0.7 0.7
Energiebedarf fir Warmwasser KWh/m? 14 21
Energiebedarf fiir Kiihlung KWh/m?
berechneter Heizw armebedarf SIA 380/1 KWh/m? 154 126
Warmebedarf inkl. Warmwasser KWh/m? 196 178
Gebaudehtillzahl m2/m? 1.81 1.56
resultierender Grenzwert Heizw armebedarf nach SIA 380/1 KWh/m? 63 54
econcept

Figur 35: Parameter der generischen Gebaude; Quelle: Ott et al. 2011, Anpassungen econcept
*  EFH: Beleuchtung und Geréte mit tiefer Effizienz (nur Waschmaschine, mittlere Anzahl ubrige
Gerate); MFH: eigentimerseitig: Waschmaschine/Tumbler und Beleuchtung tiefe Effizienz.
Mieterseitig: Beleuchtung mittlere Effizienz, mittlere Anzahl Ubrige Gerate mit mittlerer Effizi-

enz

** Es werden beim EFH nur die Transmissionsverluste tber den Estrichboden berechnet, unter
Beriicksichtigung des U-Werts des Dachs von 0.85 W/m?K beziiglich Reduktionsfaktor

*** Eenster 1990 mit U-Wert 1.6 erneuert
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Die Warmebrucken werden in den Berechnungen nicht separat modelliert. Es wird verein-
fachend davon ausgegangen, dass sich die Warmebriicken durch die Erneuerungsmass-
nahmen nicht verandern. Der Transmissionsverlust tber die Warmebrucken wird beim
Einfamilienhaus mit 42 MJ/m® EBF angenommen und beim Mehrfamilienhaus mit 36
MJ/m® EBF.

Generisches Einfamilienhaus, Baujahr 1960

Nordfassade 1:200 Ostiassade 1:200

Slidfassade 1:200 Westfassade 1:200

econcept

Figur 36: Schematische lllustration generisches Einfamilienhaus
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Generisches Mehrfamilienhaus, Baujahr 1960
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Figur 37:  Schematische lllustration generisches Mehrfamilienhaus

A-9 Modell-Annahmen und Methodik

A-9.1 Kosten

Die Default-Kostenwerte aus dem INSPIRE-Tool wurden im Austausch mit der Projekt-
Begleitgruppe und externen Experten (u. a. Hans Schlotterbeck, Vertragsmanagement,
Amt fir Hochbauten, Stadt Zirich) angepasst und erganzt.

Nachfolgend eine Ubersicht zu den wichtigsten verwendeten Kostenkennzahlen.
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U-Wert EFH 210 m2{ MFH 730 m2| Lebensdau-
W/m2K EBF|EBF (8 Whg.)| erinJahren
Vergleichsszenario Instandsetzung
Instandsetzung Mauerwerk/Anstrich (inkl. Geriist) 1.0|CHF/m2 97 97 20
Instandsetzung Mauerwerk/Anstrich (inkl. Geriist) 1.0|CHF 19'982 53'544
Instandsetzung Flachdach (inkl. Gerist) 1.0[CHF/m2 96
Ersatz/Instandsetzung Olheizung (Heizleistung 13 kW bzw. 40 kW)
inkl. Warmwasser, Kamin und Oltank CHF 20'000 40'000 23
Ergdnzung Solarwarme fir Warmwasser (Standardlésung 1 gemass
Entwurf MuKEn2014) 21
Anteil Warmwasser aus Solarwdrme 60% 60%
Kollektorfldche (mind. 2% der EBF) m2 5 15
Investitionskosten Zusatzheizung Solarwarme CHF 14'145 34'558
Erneuerung nach MuKEn2008-Standard
Dammung Kellerdecke 0.3|CHF/m2 100 100 40
Dammung Estrichboden 0.28|CHF/m2 100 40
Dammung Fassade Kompakt (inkl. Geriist, inkl. Anschlussdetails) 0.25|CHF/m2 340 300 30
Erneuerung nach Minergie-Standard
Dammung Kellerdecke 0.2(CHF/m2 110 40
Neubau Flachdach inkl. Ddmmung (inkl. Spengler) 0.2|CHF/m2 310 30
Dammung Fassade Kompakt (inkl. Geriist, inkl. Anschlussdetails) 0.2|CHF/m2 360 320 30
Erneuerung nach Minergie-P-Standard
Dammung Kellerdecke 0.15|CHF/m2 120 120 40
Dammung Estrichboden 0.15|CHF/m2 120 40
Dammung Fassade Kompakt (inkl. Gerist, inkl. Anschlussdetails) 0.15|CHF/m2 380 340 30
econcept

Figur 38: Kostenubersicht Investition pro Bauteil nach Standard; Quellen: INSPIRE-Tool, Begleitgruppen-

mitglieder, Expertenmeinungen

Heizleist EFH 210 m2| MFH 730 m2
Gebdudetechnik ung kW EBF|EBF (8 Whg.)
WP Luft/Wasser nach Ddmmung 6|CHF 35'000 21
WP Luft/Wasser nach teilweiser Dimmung 10|CHF 37'500
WP Luft/Wasser vor Ddmmung 13|CHF 40'000
WP Sole/Wasser (Erdsonde) nach Dammung 20|CHF 80'000 23
WP Sole/Wasser (Erdsonde) nach teilweiser Dimmung 32|CHF 104'000
WP Sole/Wasser (Erdsonde) vor Dammung 40|CHF 122'000
Pelletheizung nach Dammung 5[CHF 40'000 22
Pelletheizung nach teilweiser Dammung 10|CHF 42'500
Pelletheizung vor Ddmmung 13|CHF 45'000
Pelletheizung nach Dammung 17|CHF 74'000 22
Pelletheizung nach teilweiser Dammung 30|CHF 81'000
Pelletheizung vor Ddmmung 40[CHF 89'000
Stromproduktion PV-Anlage pro Jahr kWh/a 5'000 10'000 25
Spitzenleistung kWpeak 5 10
Investitionskosten PV-Anlage CHF 17'383 27'600
Planungskosten in % der Investitionskosten (fiir Gebdudehiill- und
Gebaudetechnikmassnahmen) 15% 12%
Beleuchtung und Gerdte
Umstieg auf sehr sparsame Beleuchtung im ganzen EFH CHF 4'000
Ersatz Beleuchtung Allgemeinrdume zu "sehr sparsam" CHF 5'000
Ersatz Waschmaschine auf hohe Effizienz und alle anderen Gerate im
EFH durch mittlere Effizienz (Zusatzkosten) CHF 3'000
Ersatz Waschm./Tumbler zu "hohe Effizienz" bei Ersatzinvestition
(Zusatzkosten) CHF 2'000
Ersatz Kiihlschrank/Geschirrspiiler und ibrige Geréte zu "hohe Effizienz"
bei Ersatzinvestition im MFH (Zusatzkosten) CHF 12'000

econcept

Figur 39: Kostenibersicht Gebaudetechnik, Planung, Geréate/Beleuchtung; Quellen: INSPIRE-Tool, Begleit-

gruppenmitglieder, Expertenmeinungen, Dokumente AHB Zirich, Recherchen econcept
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Die Unterhaltskosten fir die verschiedenen Gebaudetechnikbestandteile werden mit fol-
genden Werten beriicksichtigt.

EFH 210 m2| MFH 730 m2
Unterhaltskosten EBF|EBF (8 Whg.)
Olheizung alt CHF/a 900 1'600
Olheizung neu inkl. Solaranteil CHF/a 1'000 1'700
WP Luft/Wasser CHF/a 500 -
WP Sole/Wasser CHF/a - 700
Pelletheizung CHF/a 1'100 1'500
PV-Anlage CHF/kWHh 0.05 0.05
econcept

Figur 40:  Unterhaltskosten Gebaudetechnik; Quellen: INSPIRE-Tool, Stettler et al. 2008, Nowak et al. 2010,
Nowak et al. 2012

A-9.2 Wiederkehrende Investitionen berlicksichtigt

Fur alle im Rahmen des Massnahmenpakets vorgenommenen Erneuerungen wird jeweils
nach Ablauf der Lebensdauer des Bauteils eine Ersatzinvestition zu gleichem Preis an-
genommen. Wir gehen von realen Preisen aus und es wird davon ausgegangen, dass
sich Preisreduktionen (z. B. durch Rationalisierung) und Preissteigerung (wegen zusatzli-
chen Qualitaten des Produkts) tber die Zeit aufheben. Mdglicherweise fallen bei der In-
standsetzung der Sole-Wasser-Warmepumpe nicht mehr dieselben Kosten an, weil die
Bohrlécher bereits bestehen. Wegen der grossen Unsicherheit, wie sich diese Technolo-
gie und ihre baulichen Teile Uber die Jahrzehnte verhalten werden, wird dennoch von
gleichen Preisen ausgegangen.

A-9.3 Ohnehin-Instandsetzungen vernachlassigt

Im Modul nicht berucksichtigt sind die Instandsetzungsinvestitionen bei Bauteilen, welche
im Rahmen des Massnahmenpakets nicht bertihrt werden oder die nicht energierelevant
sind, bei denen jedoch ebenfalls periodisch Instandsetzungsinvestitionen anfallen wur-

den.

A-9.4 Energiepreise

Die Energiepreise und -preisszenarien werden aus dem INSPIRE-Tool ibernommen. Die
im Tool hinterlegte Energiepreisentwicklung pro Energietrdger entspricht dem Durch-
schnitt der Szenarien «Weiter wie bisher» und «Neue Energiepolitik» gemass den Ener-
gieperspektiven 2050 des Bundes (Kirchner et al. 2012).

Der Ausgangsenergiepreis fur den Strom wird allerdings gegeniber dem INSPIRE-Tool
nach unten korrigiert. Es wird fir den heutigen Preis fur den Schweizer Verbrauchsmix
beim Strom von 18.5 Rp./kWh ausgegangen. Hintergrund fiir diese Zahl ist die Auswer-
tung der Eidgendssischen Elektrizititskommission (EICom) fir die Elektrizitatspreise in
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den Kantonen. Die EICom weist fur 2014 folgende durchschnittlichen Preisspannen pro
Haushaltstyp auss°;

— 20.1 - 22.3 Rp./kWh fiir H2 (2'500 kWh/Jahr: 4-Zimmerwohnung mit Elektroherd)

— 16.5 — 18.2 Rp./kWh fur H3 (4'500 kWh/Jahr: 4-Zimmerwohnung mit Elektroherd und
Elektroboiler)

— 19.0 — 21.0 Rp./kWh fur H4 (4'500 kWh/Jahr: 5-Zimmerwohnung mit Elektroherd und
Tumbler (ohne Elektroboiler))

Der Preis bzw. Erlés fur die Vergiltung der Eigenproduktion aus der PV-Anlage wird
bei 45% des Preises fur den Schweizer Verbrauchsmix festgelegt. Grund fir den tieferen
Vergitungspreis ist die Unsicherheit beziglich der Entwicklung auf dem Markt fur erne u-
erbare Energien. Der Abzug entspricht dem aktuellen durchschnittlichen Kostenanteil fur
die Netznutzung und andere Gebuhrens! (am Total des Strompreises).

Energiepreise und -prognose

Veranderung
Energiesystem Einheit 2013 2020 2030 2040 2050| 2013-2050
Heizol Rp./Liter 95.5 111.7 129.2 141.2 148.2 55%
CHF/kWh 0.096 0.112 0.129 0.141 0.148 55%
Erdgas CHF/kWh 0.10 0.12 0.14 0.15 0.16 60%
Stiickholz (1500 kWh/Ster) CHF/Ster 80.0 105.0 125.0 140.0 150.0 88%
CHF/kWh 0.053 0.070 0.083 0.093 0.100 88%
Holzschnitzel (975 kWh/srm) CHF/srm 47.50 56.00 73.00 84.00 91.00 92%
CHF/kWh 0.049 0.057 0.075 0.086 0.093 92%
Holzpellets (5000 kWh/Tonne) CHF/Tonne 380 415 503 563 598 57%
CHF/kWh 0.076 0.083 0.101 0.113 0.120 57%
Biogas CHF/kWh 0.186 0.205 0.225 0.239 0.247 33%
Fernwéarme (CH-Mix) CHF/GJ 20.28 23.00 26.00 28.00 31.00 53%
CHF/kWh 0.07 0.08 0.09 0.10 0.11 53%
Fernwarme (Benutzerdefiniert) CHF/GJ 20.28 23.00 26.00 28.00 31.00 53%
CHF/kWh 0.07 0.08 0.09 0.10 0.11 53%
Elektrizitat Eigentimer (CH-Mix) CHF/kWh 0.185 0.222 0.246 0.256 0.262 42%
Elektrizitat Eigentimer (Benutzerdefiniert) {CHF/kWh 0.222 0.266 0.295 0.308 0.315 42%
Elektrizitat Mieter (CH-Mix) CHF/kWh 0.185 0.222 0.246 0.256 0.262 42%
Elektrizitat Mieter (Benutzerdefiniert) CHF/kWh 0.222 0.266 0.295 0.308 0.315 42%
Elektrizitat Verglitung Eigenproduktion CHF/kWh 0.083 0.100 0.110 0.115 0.118 42%
econcept

Figur 41: Energiepreise, wie sie den Berechnungen zu Grunde liegen; Quelle: geméass den Energiepreisen
im INSPIRE-Tool, Stand April 2014 (Ausnahme: Elektrizitat, Quellen vgl. Text oben)

A-9.5 Priméarenergiefaktoren und Treibhausgasemissionsfaktoren

Die nachfolgende Tabelle zeigt die verwendeten Primarenergiefaktoren und Treibhaus-
gasemissionsfaktoren pro Energietrager. Die Faktoren beinhalten die Produkti-

50 Kantone mit einem Durchschnittpreis der +/- 5% des Schweizer Durchschnittspreises entspricht; Quelle:
http://www.strompreis.elcom.admin.ch/Map/ShowSwissMap.aspx, Eidgendssische Elektrizitdtskommission EICom, Stand
19.5.2014

51 Quelle: Rohdaten Tariferhebung EICom 2013, Stand 26.2.2013
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on/Forderung, den Transport, die Lieferung und den Verbrauch der Energie pro Me-
gajoule Endenergie.

Treibhausgas- nicht erneuerbare Priméarenergiefaktor
emissionsfaktor Priméarenergiefaktor total
Endenergietrager kg COz2eq/MJ
Heizol 0.083 1.23 1.24
Erdgas 0.066 1.11 1.12
Holzschnitzel 0.003 0.06 1.14
Pellets 0.01 0.21 1.22
Strom: CH-Verbrauchermix 0.041 2.63 3.05

Table 1:  Treibhausgasemissionsfaktoren und Priméarenergiefaktoren jeweils pro MJ Endenergie; Quelle:
KBOB 2012

Fur die graue Energie der PV-Anlage wird in Anlehnung an SIA Merkblatt 2032, Graue
Energie von Gebauden, Korrigenda C1 zu SIA 2032:2010, Anhang D von 2’800 MJ pro
0.1 kWp fir nicht erneuerbare Priméarenergie und von 200 kg CO,-Aquivalenten pro 0.1
kWp Leistung ausgegangen.

A-9.6 Zinssatz (Diskontrate)

Der Zinssatz von 3% wird aus dem INSPIRE-Tool Glbernommen. Es wird zuséatzlich eine
Sensitivitatsanalyse mit einem Zinssatz von 6% gemacht.

A-9.7 Steuern

Zur Ermittlung der Steuerabziige bzw. des Steuereffekts der Abzlige flr Investitionen in

Energiesparen und Umweltschutz in einer Liegenschaft des Privatvermdgens werden die

Berechnungen fir zwei Szenarien ermittelt:

— Fur ein steuerbares Einkommen von CHF 60°000.-52 fir eine Familie mit zwei Kindern
unter Anwendung des Verheiratetentarifs.

— Fur ein steuerbares Einkommen von CHF 100°000.-53 und unter Anwendung des
Grundtarifs (ohne Kinder).

Die Berechnungen werden stellvertretend fir den Kanton Thurgau und die Stadt Frauen-

feld erstellt, weil auf Grund des férderalen Steuersystems ein konkreter Ort herangezo-

gen werden muss. Grundsatzlich dirften die Auswirkungen der Steuern und Fordergelder

in den meisten Kantonen analog sein, auch wenn allenfalls die Steuertarife, gewisse Be-

rechnungsdetails und die kantonale Férderung leicht anders ausgestaltet sind.

52 Liegt leicht unter dem Median der steuerbaren Einkommen bei der direkten Bundessteuer; Quelle: Direkte Bundessteuer /
Steuerperiode 2010 / Natirliche Personen; Tabelle IlI; Relative Verteilung nach Stufen des reinen Einkommens- und nach
Veranlagungs- oder Steuerperioden; Eidg. Steuerverwaltung (ESTV).

53 Liegt im Bereich des 80%-Quantils der steuerbaren Einkommen bei der direkten Bundessteuer; Quelle: ebd.
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Es werden die direkte Bundessteuer, die Staatssteuer fur den Kanton Thurgau und die
Gemeindesteuer von Frauenfeld beriicksichtigts. Vereinfachend wird von demselben
steuerbaren Einkommen fir die Bundes- und die Staatssteuer ausgegangen.

Das Modell berlcksichtigt jeweils die Wahl zwischen Pauschalabzug (20% des Brutto-
mietertrags) und dem Abzug der tatséchlichen Kosten. In den tatsachlichen Kosten wer-
den allerdings nur die Investitionen in energetische Massnahmen plus die Betriebs- und
Unterhaltskosten fur Heizung und Liftung bertcksichtigt. Verwaltungskosten etc. die
ebenfalls ausgewiesen werden kénnten, werden vernachlassigt.

Der Bruttomietertrag wird vereinfacht festgelegt bei CHF 11.85 pro m? EBF und Monat.
CHF 11.85 pro Flache und Monat entsprechen der durchschnittlichen Miete im Kanton
Thurgau im Jahr 200355, Im Kanton Thurgau ist der Pauschalabzug jedoch nur bis zu
einem jahrlichen Bruttomietertrag von CHF 50’000.- moglich. Bei der Direkten Bundes-
steuer gibt es keine solche Beschrankung. Dies wird im Modell bertcksichtigt.

A-9.8 Fordergelder

Auch bezuglich der kantonalen Férdergelder wird auf die aktuelle Situation im Kanton
Thurgau (Kanton Thurgau (2014): Forderprogramm Energie 2014) abgestellt, weil auf
Grund des forderalen Steuer- und Foérdersystems ein konkreter Kanton herangezogen
werden muss. Hinzu kommen die Gelder aus dem Geb&audeprogramm und der Einmal-
vergutung fur Photovoltaik-Anlagen, welche national einheitlich vergeben werden. Bezlig-
lich der Forderung im Kanton Thurgau wird stark vereinfacht: Es werden die Fordergelder
fur Holzheizungen, Warmepumpen und kontrollierten Luftungen berlcksichtigt. Die Min-
destférdersumme betragt im Kanton Thurgau CHF 1°000.-.

Beim Geb&udeprogramm wird die Mindestfordersumme von CHF 3’000.- berucksichtigt
und die Bedingung, dass Fenster mit der umliegenden Fassade gleichzeitig erneuert
werden mussen, damit Gelder gesprochen werden.

A-9.9 Berechnungsmethodik

Fur die Berechnung der Etappierungsauswirkungen wird die Discounted-Cash-Flow-
Methode (DCF) angewandts¢. Dabei werden auf einem Zeitstrang (2014 bis 2113) alle
anfallenden Kostenblécke abgebildet. Die Kosten pro Jahr werden diskontiert mit dem
kalkulatorischen Zinssatz. Es wird von realen Zinsen ausgegangen. Séamtliche diskontier-
ten Kosten abzlglich der diskontierten kunftigen Energiekosteneinsparungen werden
zum «Kostenbarwert heute» summiert. Dieser Kostenbarwert (Nettobarwert) dient als
Vergleichsgrosse zwischen den verschiedenen Etappierungsvarianten.

54 Kanton Thurgau: satzbestimmendes Einkommen bei Haushalt mit Kindern = steuerbares Einkommen dividiert durch 2
(Quelle: 837 Steuergesetz Kt. TG); Tarife direkte Bundessteuer siehe §36 DBG. Gesamtsteuerfuss Frauenfeld: 263%

55 Durchschnittlicher Mietpreis pro Quadratmeter nach Anzahl Zimmern und nach Kantonen in Franken, 2003, Bundesamt
fur Statistik, Mietpreisstrukturerhebung

56 Zzur lllustration des Etappierungs-Moduls finden sich im Anhang ein paar Bildausschnitte (Auszug aus der DCF-Ubersicht,
Auszug aus dem Optimierungs-Eingabeblatt).
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Grundsétzlich gilt in der zeitlichen Betrachtung, dass der Barwert der Kosten tiefer ist, je
spater grosse Investitionen getatigt werden miissen. Wenn allerdings die Energiekoste n-
einsparung grdsser ist, als es die Kapitalkosten sind, dann lohnt es sich, eine grosse
Investition vorzuziehen (sie ist wirtschaftlich).

A-10 Berechnungen flr das generische Einfamilienhaus

A-10.1 Massnahmen und Etappierung

Die Berechnungen werden fir zwei unterschiedliche Erneuerungspakete durchgefiihrt,
nach deren Umsetzung die Ziele des SIA-Effizienzpfads Energie erreicht werden. In Vari-
ante 1 wird angestrebt, die Einhaltung des Grenzwerts fir den Heizwarmebedarf még-
lichst glinstig zu erreichen. In Variante 2 wird von der Pramisse ausgegangen, dass jedes
Bauteil, welches erneuert wird, nach bestem Standard (hier Minergie-P fur Einzelbautei-
le) erneuert wird, was auch zu einer deutlichen Unterschreitung des Grenzwerts fur den
Heizwarmebedarf fuhren kann. Die nachfolgende Tabelle zeigt die beiden Massnahmen-
pakete und ihre Etappierung in der optimalen Massnahmenabfolge (derjenigen mit dem
tiefsten Kostenbarwert) unter der Pramisse, dass alle zwei Jahre ein Bauteil erneuert
wird.

- Massnahmenpaket EFH Variante 1 Massnahmenpaket EFH Variante 2

Einzelbauteile nach MuKEn2008 oder Minergie- | Einzelbauteile nach Minergie-P und
und Luft/Wasser-WP Pelletheizung

Etappe 1 Dammung Estrichboden nach MuKEn 2008 Anfor- Dammung Estrichboden nach Minergie-P-

2015 derung Anforderung

Etappe 2 Dammung Kellerdecke nach MuKEn 2008 Anfor-  Dammung Kellerdecke nach Minergie-P-

2017 derung Anforderung

Etappe 3 Photovoltaik-Anlage Hohe Effizienz Beleuchtung und Waschmaschine,
2019 mittlere Effizienz (ibrige Gerate (Kihlschrank etc.)
Etappe 4 Fassadenddmmung nach Minergie-Anforderung Fassadenddmmung nach Minergie-P-Anforderung
2021

Etappe 5 Luft/Wasser-WP Pelletheizung

2023

Vergleichs-  Instandsetzung Mauerwerk/Anstrich, Olheizungsersatz, Erganzung mit Solarwarme fiir Warmwasser
variante (gemass MuKEn2014 Entwurf, Standardlésung 1)

Instand-

setzung

Tabelle 29: Ubersicht Massnahmenpakete generisches Einfamilienhaus und optimale Etappierung
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A-10.2 Resultate Massnahmenpaket Variante 1

Massnahmenpaket Variante 1

Die Gebaudehillteile Estrichboden, Kellerdecke werden geméass MuKEN-2008-
Vorschriften erneuert. Die Fassade wird gemass Minergie-Anforderung fir das Bauteil
Fassade erneuert. Damit wird der SIA 380/1 Grenzwert fir den Heizwdrmebedarf einge-
halten (Bedarf entspricht dann 69% des Grenzwerts). Der Grenzwert Heizwarmebedarf
wirde auch bei einer Erneuerung der Fassade nach gesetzlichen Vorschriften (MuKEn-
2008) eingehalten (75% des Grenzwerts). Allerdings wirde damit der Zielwert fur die
nicht erneuerbare Primarenergie knapp verfehlt. Zudem wird eine Luft-Wasser-
Warmepumpe eingebaut und eine 5-kW ,.,x-Photovoltaikanlage (PV-Anlage) installiert.
Als Vergleichsszenario werden eine Instandsetzung des Mauerwerks (verputzt) und ein
Olheizungsersatz mit einer Ergéanzung durch Solarwarme fir das Warmwasser (gemass
MuKENn2014-Entwurf, Standardldsung 1) angenommen.

Optimale Etappierung

Folgende Reihenfolge erweist sich unter den getroffenen Annahmen (u. a. auch derjeni-
gen, dass nur eine Massnahme pro Etappe umgesetzt wird) als am kostengunstigsten:
Dammung Estrichboden

Dammung Kellerdecke

PV-Anlage

Dammung Fassade

a b~ W N

Ersatz Olheizung durch Luft-Wasser-Warmepumpe

Wird davon ausgegangen, dass die Massnahmen auch gebundelt werden kénnen, so
erweist sich die Umsetzung am kostengunstigsten, bei welcher die ersten beiden Mass-
nahmen (Kellerdecke und Estrichboden) gleichzeitig ausgefiihrt werden und mit den rest-
lichen Massnahmen mdglichst lange zugewartet wird. Grund dafirr ist, dass die Dam-
mung der Kellerdecke und des Estrichbodens zu tieferen Jahreskosten fihren als der
Status quo und deshalb so bald wie méglich umgesetzt werden sollten.

Bei einer Kombination von Massnahmen muss fur die Kostenoptimierung darauf geachtet
werden, dass Steuerabzugsmadglichkeiten nicht verpasst werden, weil die Abzlige grésser
sind als das steuerbare Einkommen (beispielsweise sollte bei einem tiefen steuerbaren
Einkommen die PV-Anlage nicht im selben Jahr erstellt werden wie die Fassade erneuert
wird).

Wirde anstatt einer Fassade nach Minergie-Standard nur eine DA&mmung nach gesetzli-
cher Vorschrift umgesetzt, wiirde einerseits der Zielwert nicht erneuerbare Primarenergie
ganz knapp verfehlt. Gleichzeitig ware dieses Massnahmenpaket in der Kostenbarwert-
betrachtung sogar teurer als die gewdahlte Variante mit einer Minergie-Fassade. Grund
dafur ist, dass fur die bessere Dammung Foérdergelder aus dem Gebdudeprogramm be-
ricksichtigt werden kénnen, wahrend fir die Erneuerung nach gesetzlicher Vorschrift
keine Gelder beantragt werden kénnen.
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Die nachfolgende Figur zeigt die Kosten pro Jahr fur die optimale Etappierung mit je ei-
nem Bauteil pro Etappe und die daraus folgende CO,-Reduktion. Die Steuerabziige und
Fordergelder sind hier berucksichtigt. Im Jahr 2044 erfolgen die ersten Ersatzinvestitio-
nen: auf Grund der unterschiedlichen angenommenen Lebensdauern missen im Jahr
2044 sowohl die PV-Anlage als auch die Warmepumpe wiederum erneuert werden.

CHF/m?*a kg CO,eq/M?*a
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Figur 42: EFH V1: Kostenentwicklung und CO,-Emissionen bei einer Etappierung 2015, 2017, 2019, 2021,
2023 und kostenoptimaler Massnahmenabfolge (inkl. Beriicksichtigung Steuerabziige und Férder-
gelder bei Einkommen von CHF 60°000.- und Verheiratetentarif); Berechnungen econcept

Die nachfolgende Figur illustriert ebenfalls die oben aufgefiihrte optimale Etappierung mit
einem Bauteil pro Etappe. Wenn von einer Etappe zur ndchsten die Bewegung nach links
und unten erfolgt, sinken die Jahreskosten und die CO,-Emissionen dank der Massnah-
me und diese Massnahmen sollten so bald als méglich ausgefihrt werden. Wenn die
Bewegung nach links und oben erfolgt, steigen zwar die Jahreskosten, aber die CO,-
Emissionen sinken. In dieser Darstellung werden die Steuerabziige und Fordergelder
jedoch nicht berucksichtigt.

Es zeigt sich, dass nach der Umsetzung des vorgeschlagenen Massnahmenpakets 1 die
Jahreskosten nur minimal (um 2%) Uber den Jahreskosten einer Instandsetzung liegen.
Das Massnahmenpaket kann somit unter den getroffenen Annahmen als kosteneffizient
bezeichnet werden, insbesondere wenn zusatzlich noch Foérdergelder und Steuerabziige
die resultierenden Jahreskosten weiter verringern.
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Figur 43: EFH V1: Kosten und CO,-Emissionen optimale Etappierung (der Grenzwert Heizwarmebedarf wird

mit Etappe 4 erreicht (ist aus der Figur nicht ersichtlich), der SIA-2040-Zielwert fur CO, wird mit
Etappe 5 erreicht.

Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) PV-Anlage; 4) Fassade; 5) Ersatz der Olheizung
durch eine Luft-Wasser-WP

Die nachfolgende Grafik zeigt die Jahreskosten im Verhéltnis zum Bedarf an nicht erneu-
erbarer Primérenergie.
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Figur 44: EFH V1: Kosten und nicht erneuerbare Primérenergie optimale Etappierung (der Grenzwert Heiz-

warmebedarf wird mit Etappe 4 erreicht, der SIA-2040-Zielwert fur nicht erneuerbare Primarener-
gie mit Etappe 5)

Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) PV-Anlage; 4) Fassade; 5) Ersatz der Olheizung
durch eine Luft-Wasser-WP
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Mit der Umsetzung der finften Etappen werden die Zielwerte gemass SlA-Effizienzpfad
erreicht (6.9 kg CO,/m®a, 305 MJ/m%a, 69% des MuKEn-Grenzwerts Heizwarmebedarf).
Der Barwert der Kosten fir diese etappierte Erneuerung liegt bei rund CHF 271’000.-
(inkl. Steuerabziige und Foérdergelder bei einem steuerbaren Einkommen von CHF
60’000.- und Verheiratetentarif). Auch die Zielwerte pro Person werden eingehalten mit
416 kg CO,/Pers.*a bzw. 18273 MJ/Pers.*a5. Zum Vergleich: Der Barwert der Kosten
einer analog etappierten Instandsetzung des Gebdudes wirde CHF 306’000.- betragen
(vgl. Figur 50).

Massnahmenpaket 1: Effekt pro Etappe, Kostenbarwerte nach allen finf Etappen

CO2-Emissionen pro  Primarenergiebedarf Heizwarmebedarf (in

Jahr nicht erneuerbar % des geforderten
Etappe Jahr kg/m2*a MJ/m2*a Grenzwerts)
nach Ausgangslage 62.8 1'154 243%
1 2015 Estrichboden (nach MuKEn) 55.7 1'049 208%
2 2017 Kellerdecke (nach MuKEn) 49.0 947 174%
3 2019 PV-Anlage 47.0 744 174%
4 2021 Fassadenddmmung (nach MuKEn) 26.0 436 69%
5 2023 Heizungsersatz: Luft-Wasser-Warmepumpe 6.9 305 69%
Zielwerte SIA Effizienzpfad 10.0 310 100%
Inkl. Steuern / Férdergelder
Barwert der Kosten (iiber 100 Jahre, inkl. Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern /
Ersatzinvestitionen) Einkommen 60°000.-, |Einkommen 100’000.-, Fordergelder
Verheiratetentarif Grundtarif
Optimale Reihenfolge (siehe oben) 270'580 224'450 334'938
Erneuerung am Stiick im Jahr 2019 280'832 238'451 341'978
Differenz Etappen zu Gesamterneuerung -10'252 -14'001 -7'040
Differenzin % 4% 6% 2%|
econcept

Figur 45: Massnahmenpaket 1, Darstellung der Effekte pro Etappe und Kostenbarwert bei der Umsetzung
aller finf im Vergleich mit der Umsetzung des Massnahmenpakets am Stick.

Die Auswertung zeigt, dass Haushalte mit hohem Einkommen dank hoheren Steuerabz -
gen rund CHF 46’000.- weniger fur dieselben Massnahmen zahlen (iber 100 Jahre be-
trachtet).

Die Erneuerung «am Stick» (alle Massnahmen in einer einzigen Etappe) im Jahr 2019
wuirde leicht teurer als die Erneuerung in funf Etappen. Grund dafir ist, dass die Mass-
nahmen, welche die Jahreskosten verteuern, in der Etappierung spater umgesetzt wer-
den und diese Zusatzkosten damit etwas weniger ins Gewicht fallen. Zudem verringert
sich der Steuerspareffekt, wenn alle Aufwénde in einem Jahr abgezogen werden. Aller-
dings bewegt sich der Barwertkosten-Unterschied im Bereich von 2 bis 6%. Nach Ein-
schatzung der befragten Experten muss jedoch davon ausgegangen werden, dass das
Auseinandernehmen von Massnahmen (die Etappierung) gegenuber einer Durchfihrung
am Stiuck pro Etappe zu rund 10% hdheren Kosten fuhrt. Dieser Aufschlag wird in den
Berechnungen nicht berticksichtigt. Deshalb wird nachfolgend eine Sensitivitdtsrechnung
durchgefuhrt.

57 Zielwert pro Quadratmeter multipliziert mit 60 (Annahme SIA-Effizienzpfad: 60 m? EBF pro Person)
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Sensitivitat 10% Zuschlag fur Etappierung

Wird davon ausgegangen, dass die Kosten allein wegen der Etappierung pro Etappe um
10% hoher ausfallen als gegeniber einer Erneuerung am Sttick, erhoht sich der Kosten-
barwert des Massnahmenpakets um 7 bis 8%. Die Erneuerung am Stiick wird dann leicht
glunstiger, auch wenn gewisse kostentreibende Massnahmen friiher als in der Etappie-
rung umgesetzt werden missen.

Massnahmenpaket 1: Kostenbarwerte bei Zuschlag 10% fiir Etappierung

CO2-Emissionen pro  Primarenergiebedarf Heizwarmebedarf (in

Jahr nicht erneuerbar % des geforderten
Etappe Jahr kg/m2*a MJ/m2*a Grenzwerts)
nach Ausgangslage 62.8 1'154 243%
1 2015 Estrichboden (nach MuKEn) 55.7 1'049 208%
2 2017 Kellerdecke (nach MuKEn) 49.0 947 174%
3 2019 PV-Anlage 47.0 744 174%
4 2021 Fassadenddammung (nach MuKEn) 26.0 436 69%
5 2023 Heizungsersatz: Luft-Wasser-Warmepumpe 6.9 305 69%
Zielwerte SIA Effizienzpfad 10.0 310 100%
Inkl. Steuern / Fordergelder
Barwert der Kosten (iiber 100 Jahre, inkl. Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern /
Ersatzinvestitionen) Einkommen 60’000.-, [Einkommen 100’000.-, Fordergelder
Verheiratetentarif Grundtarif
Optimale Reihenfolge (siehe oben) 270'580 224'450 334'938
Optm}ale Reihenfolge plus 10% 207'a74 243'356 357'580 I p|US 7-8%
Etappierungszuschlag
Erneuerung am Stiick im Jahr 2019 280'832 238'451 341'978
Differenz Etappen zu Gesamterneuerung 11'642 4'905 15'602
Differenzin % -4% -2% -5%
econcept

Figur 46: Massnahmenpaket 1, plus 10% Kosten wegen der Etappierung, Darstellung der Effekte pro
Etappe und Kostenbarwert bei der Umsetzung aller finf Etappen im Vergleich mit der Umsetzung
des Massnahmenpakets am Stuck.

Suboptimale Etappierung

Nun werden fur die Modellierung der Einbussen, welche durch suboptimale Etappierun-
gen entstehen kdnnen, die Etappen in eine aus Kostensicht unvorteilhaftere Reihenfolge
gebracht, insbesondere indem der Heizungsersatz vorgezogen wird (was in der Praxis
der Gebaudeerneuerung ein haufiger Fall ist, weil bei einem Uberraschenden Heizungs-
ausfall oftmals nur die Option des Ersatzes ohne zusatzliche Massnahmen und oft dann
jedoch mit einem gleichartigen System in Frage kommt). Weiterhin wird davon ausge-
gangen, dass alle zwei Jahre ein Bauteil erneuert wird.

Ersatz Olheizung durch eine Warmepumpe (im Jahr 2015)
Fassadendammung (2017)

PV-Anlage (2019)

Kellerdeckendammung (2021)

Estrichboden (2023)

g b~ WODN

Die im Vergleich mit der optimalen Etappierung teurere, weil fir das ungedammte Ge-
baude dimensionierte Warmepumpe kommt zuerst (in der Praxis ist das dann denkbar,
wenn das Heizungssystem ersetzt werden muss, die Ubrigen Geb&audeelemente aber
noch nicht erneuert werden missen). Die wirtschaftlichen Massnahmen Dadmmung der
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Kellerdecke und Estrichboden werden am Schluss ausgefiihrt. Bei dieser Erneuerungs-
abfolge resultiert ein Kostenbarwert von rund CHF 290°000.- bzw. der Kostenbarwert liegt
CHF 20’°000.- héher als in der optimalen Abfolge (inkl. Steuerabziige und Fordergelder
bei einem steuerbaren Einkommen von CHF 60’000.- und Verheiratetentarif). Werden die
letzten Massnahmen des Gesamtpakets (Kellerdeckendammung und Estrichboden) nicht
umgesetzt, steigt der Kostenbarwert zusétzlich, weil es sich dabei um die beiden einzi-
gen gegenuber dem Status quo wirtschaftlichen Massnahmen handelt.

Die Grafik illustriert die hohen Investitionskosten zu Beginn der Betrachtungsperiode.
Insbesondere die Dadmmung der Fassade steht in einem unginstigen Verhéltnis zu den
erzielbaren CO,-Einsparungen, weil die CO,-Emissionen bereits vorher durch den Einbau
der Warmepumpe stark gesenkt wurden.

CHF/m?*a kg COypeo/M?*a
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Figur 47: EFH V1: Kostenentwicklung und CO,-Emissionen bei einer Etappierung 2015, 2017, 2019, 2021,
2023 kosten-suboptimale Massnahmenabfolge (inkl. Berticksichtigung Steuerabziige und Forder-
gelder bei Einkommen von CHF 60’000.- und Verheiratetentarif); Berechnungen econcept

Die nachfolgende Darstellung zeigt ebenfalls, wie weit man mit einer Warmepumpe be-
zuglich CO;,-Reduktion bereits kommt. Mit Warmepumpe, Fassadenddmmung und PV-
Anlage wird der Zielwert bezuglich CO, erreicht.
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Figur 48: EFH V1: Kosten und CO,-Emissionen suboptimale Etappierung, der SIA-2040-Zielwert fur CO,
wird mit Etappe 3 erreicht.
Etappen: 1) Ersatz der Olheizung durch eine Luft-Wasser-WP; 2) Fassade; 3) PV-Anlage; 4) Kel-
lerdecke; 5) Estrichboden

Die Dammung von Kellerdecke und Estrichboden werden fir die Einhaltung des Grenz-
werts Heizwarmebedarf bendtigt (wird aus der Grafik nicht ersichtlich) wie auch zur Ein-
haltung des Zielwerts fur nicht erneuerbare Primérenergie.
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Figur 49: EFH V1: Kosten und nicht erneuerbare Primarenergie suboptimale Etappierung, der SIA-2040-
Zielwert fur nicht erneuerbare Primarenergie wird mit Etappe 5 erreicht.
Etappen: 1) Ersatz der Olheizung durch eine Luft-Wasser-WP; 2) Fassade; 3) PV-Anlage; 4) Kel-
lerdecke; 5) Estrichboden
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Wird nicht von der suboptimalsten sondern von einer realistischen, aus Kostensicht aber
nicht optimalen Erneuerungsabfolge ausgegangen, kdnnte diese z. B. wie folgt ausse-
hen:

Ersatz der Olheizung durch eine Luft-Wasser-Warmepumpe
Estrichboden

Kellerdecke

PV-Anlage

Fassade

a b W N P

Dabei resultiert ein Kostenbarwert (wenn alle Gbrigen Annahmen gleich bleiben) von CHF
280°’000.- bzw. CHF 9'000.- Uiber dem Kostenbarwert der optimalen Variante.

Wird geméass der Modellannahme die letzte Massnahme — die Fassadendammung - weg-
gelassen bzw. die Fassade nur instandgesetzt anstatt erneuert und gedammt, sinkt der
Kostenbarwert unter denjenigen der optimalen Reihenfolge. Allerdings werden dabei so-
wohl der Zielwert des SIA-Effizienzpfads flir nicht erneuerbare Primarenergie sowie der
geforderte Heizwarmebedarf geméss Effizienzpfad verfehlt. Der Zielwert bezuglich CO,-
Emissionen wird nur ganz knapp verpasst.

Die nachfolgende Tabelle enthalt die Resultate aus den Berechnungen. Im Anschluss an
die Tabelle, werden die Erkenntnisse kommentiert.

Ubersichtstabelle Kostenbarwerte heute fiir Massnahmenpaket 1, optimale vs. sub-
optimale Etappierung

Inkl. Steuern / Férdergelder

Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern /
Barwert der Kosten (iiber 100 Jahre, inkl. Einkommen Einkommen Fordergelder
Ersatzinvestitionen) 60'000.-, 100'000.-,

Verheiratetentarif Grundtarif
Vergleichsvariante Instandsetzung (Umsetzung Heizung 305'717 275'051 347'803
2017, Fassade 2021)
Erneuerung Massnahmenpaket V1, optimale Reihenfolge 270'580 224'450 334'938
(2015-2023)
Erneuerung Massnahmenpaket V1, am Stiick, 2019 280'832 \\ 238'451 341'978
Erneuerung Massnahmenpaket V1, optimale Reihenfolge 292'474 243'356 357'580
(2015-2023) mit Etappierungsstrafe von 10%
Suboptimalste Reihenfolge alles (2015-2023) 290'935 / 240'053 359'314
Mehrkosten zu optimaler Reihenfolge 20'355 / 15'603 24'376
Nur Heizungsersatz WP 224'256 193'266 265'931
Suboptimale Reihenfolge real (zuerst WP, dann Estrich, 279'813 231'300 345'209
Keller, PV, am Schluss Fassade) 2015 - 2023
Mehrkosten zu optimaler Reihenfolge 9233 6'850 10271
Anndherung an Barwert Optimal, suboptimale Reihenfolge 256'437 219'619 314'048
real, aber Fassade nur Instandsetzung
econcept

Figur 50: EFH V1: Resultate-Tabelle Einfamilienhaus Massnahmenpaket 1 in optimaler Etappenabfolge und
in suboptimaler und in realistischer suboptimaler Etappenabfolgen. Die roten Pfeile weisen auf die
hoheren Barwertkosten hin bei einer suboptimalen Massnahmenabfolge.
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Damit der Kostenbarwert der optimalen Etappenabfolge bei der realistischen, suboptima-
len Etappierung nicht tberschritten wird, misste auf die Erneuerung der Fassade (letzte
Massnahme des Pakets) verzichtet werden. Die Fassade wird nur instandgesetzt. Damit
wird der Zielwert des SlA-Effizienzpfads fur nicht erneuerbare Primérenergie verfehlt,
ebenso der Grenzwert fir den Heizwarmebedarf. Diese Modellanlage erlaubt es, die
energetischen Einbussen einer realistischen, suboptimalen Etappierung abzuschéatzen:
jéhrlich wirden 250 MJ nicht erneuerbare Primérenergie pro m?® EBF zu viel verbraucht
und der Heizwarmebedarf liegt 74% hoher als der geforderte Grenzwert.

CO2-Emissionen pro| Primarenergiebedarf Heizwarmebedarf

Jahr nicht erneuerbar| (in % des geforderten

kg/m2*a MJ/m2*a Grenzwerts)

Resultate Massnahmenpaket 1 (@] 6.9|D 305|@ 69%

Resultate bei Anndherung an Barwert Optimal @ 10.5( 562|0) 174%

Differenz zu SIA-Zielen 0.5 252 74%
kg CO2/Pers.*a MJ/Pers.*a
Zielwerte SIA Effizienzpfad pro Person 600 18'600
Resultate bei Annaherung an Barwert Optimal @ 6330 33'746
Differenz zu SIA-Zielen 33 15'146

econcept

Figur 51: EFH V1: Resultate in Bezug auf die Erreichung der Ziele des SIA-Effizienzpfad Energie. Die Punk-
te markieren die Zielverfehlung oder -erreichung (gegentber SIA-Effizienzpfad Energie)

Fazit EFH Massnahmenpaket Variante 1
Die Resultate lassen sich wie folgt zusammenfassen:

— Das gleiche Massnahmenpaket kostet im vorliegenden Beispiel bezlglich Nettobar-
wert der Kosten bis CHF 20°000.- mehr («Mehrkosten» in der Tabelle), wenn eine
suboptimale Reihenfolge angewandt wird (insbesondere Heizungsersatz vor der Ge-
baudedammung und frihere Fassadendammung). Dabei handelt es sich jedoch um
eine eher unrealistische Abfolge (zuerst Heizung und direkt danach Fassadendam-
mung).

— Die realistischere Abweichung vom Optimum (zuerst Heizung und dann mehrere klei-
ne Massnahmen, am Schluss die Fassade) fiihrt zu einem nur wenig héheren Kos-
tenbarwert als in der optimalen Abfolge (plus CHF 9°000.- oder 3%).

— Im vorliegenden Beispiel fiihrt die realistische, suboptimale Etappierung mit einer aus
Kostengriindens® nicht durchgefiihrten Fassadendammung zu einer klaren Verfeh-
lung der SIA-Effizienzpfad-Ziele nicht erneuerbare Primérenergie und Heizwar-
mebedarf (bei tieferem Kostenbarwert als die optimale Reihenfolge). Der CO,-
Zielwert wird jedoch beim Weglassen der Fassadendammung nur ganz knapp
verfehlt. Die Auswertung zeigt einmal mehr, dass mit einer Investition in eine War-
mepumpe bereits sehr viel CO, und nicht erneuerbare Priméarenergie reduziert wer-
den kann.

58 Nicht, weil die Massnahme zu teuer wiére, sondern weil so gemass der Modelanlage der hohere Kostenbarwert der subo p-
timalen Variante in den Energieverlust bei einer suboptimalen Etappierung umgerechnet wird.
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— Unter Berticksichtigung von Steuerabziigen (und Fordergeldern) ist Erneuern fir Per-
sonen mit niedrigem Einkommen teurer als fur solche mit hohem Einkommen. Im vor-
liegenden Beispiel betragt die Differenz rund CHF 31°000.- oder 10% der Barwert-
Kosten fir eine optimal etappierte Erneuerung. Diese sachfremden Differenzen bei
denselben Zielbeitragen illustrieren die bestehenden Effizienz- und Effektivitatsdefizi-
te der aktuellen Ausgestaltung von Steuerabziigen in aller Deutlichkeit. Grund ist,
dass bei hoheren Einkommen die Abzliige bei den Steuern stéarker steuerwirksam
werden.

— Werden die Steuerabzlige und Fordergelder einbezogen, reduzieren sich im vorlie-
genden Beispiel die Erneuerungskosten (Barwert) bei einem steuerbaren Einkommen
von CHF 100’000.- (und Grundtarif) insgesamt um 21% gegeniber der Situation
ohne Steuerabziige und Fordergelder.

— Eine Erneuerung am Stick ist im vorliegenden Fall leicht teurer als eine etappierte
Erneuerung, auch wenn Steuern und Fordergelder ausgeblendet werden. Grund ist,
dass bei einer Erneuerung am Stick die den Kostenbarwert verglinstigenden Mass-
nahmen (Kellerdecke, Dach) und die den Kostenbarwert erhdhenden Massnahmen
(Fassade, Warmepumpe, PV-Anlage) gleichzeitig ergriffen werden. Mit der Etappie-
rung kénnen verginstigende Massnahmen vorgezogen und die Kosten erhéhenden
Massnahmen madglichst weit hinausgezégert werden, falls die jeweiligen Gebau-
deelemente nicht aus funktionellen oder nutzungsbedingten Griinden erneuert wer-
den mussen (naturlich gilt dies unter idealen Bedingungen bzw. im Rahmen der Mo-
dellannahmen). Wir gehen davon aus, dass alle Elemente bereits amortisiert sind.
Wiirde die Gesamterneuerung bedingen, dass noch nicht amortisierte Bauteile ersetzt
wirden, musste aus buchhalterischer Sicht diese Wertvernichtung der Erneuerung
angerechnet werden.

— Die Zusatzkosten, welche bei einer Etappierung durch Redundanzen anfallen (mehr-
fache Planung, Unternehmen mussen mehrfach anreisen, mehrfache Baustellensi-
cherung etc.), werden in einer Sensitivitatsrechnung bertcksichtigt. Sie bewegen sich
nach Schéatzung von Experten schnell im Bereich von 10% gegenuber einer Umset-
zung derselben Massnahmen am Stuck. Wird diese Kostendifferenz bertcksichtigt,
liegt der Kostenbarwert bei der Etappierung rund 2% bis 5% Uber dem Barwert bei ei-
ner Umsetzung am Stuick.

Sensitivitat 6% Zins
Es wird getestet, welche Auswirkungen eine Steigerung des kalkulatorischen Zinssatzes
von 3% auf 6% hat.

Die Kapitalkosten erhalten ein hoheres Gewicht. Wahrend bei 3% kalkulatorischem Zins-
satz die Jahreskosten des Erneuerungspakets (nach Umsetzung der letzten Etappe) fast
dem Niveau der reinen Instandsetzung entsprechen (vgl. Figur 43), steigen die Jahres-
kosten bei 6% Zins deutlich Gber diejenigen der Instandsetzung. Bei 3% Zins liegen die
Jahreskosten des gesamten Massnahmenpakets (ohne Berlicksichtigung von Steuerab-
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zugen und Fordergeldern) nur ca. 2% uUber den Jahreskosten der Instandsetzung wéah-
rend sie bei 6% Uber 20% hoher liegen als die dann ebenfalls leicht hdheren Jahreskos-
ten der Instandsetzung. Es ist zudem anzumerken, dass es je hoher der kalkulatorische
Zinssatz steigt desto interessanter wird, unwirtschaftlich Massnahmen hinauszuzdgern,
weil dadurch deren Kosten noch starker diskontiert werden.
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Figur 52: EFH V1: Kosten und CO,-Emissionen optimale Etappierung bei 6% Zins
Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) PV-Anlage; 4) Fassade; 5) Ersatz der Olheizung
durch eine Luft-Wasser-WP

A-10.3 Resultate Massnahmenpaket Variante 2

Massnahmenpaket Variante 2

Die Gebaudehiillteile Estrichboden, Kellerdecke und Fassade werden gemass Minergie-
P-Anforderungen fur Einzelbauteile erneuert. Damit wird der SIA 380/1 Grenzwert fur den
Heizwarmebedarf eingehalten (Bedarf entspricht dann 57% des Grenzwerts). Zudem wird
eine Pelletheizung eingebaut. Die Beleuchtung und die Waschmaschine werden auf hohe
Effizienz umgestellt und die Ubrigen Gerate (insbesondere Kihlschrank, Geschirrspiler
aber auch Stereoanlage, Fernsehgerét etc.) entsprechen neu im Schnitt einem mittleren
Effizienzstandard. Dabei wird davon ausgegangen, dass im Rahmen von ohnehin not-
wendigen Ersatzinvestitionen die Effizienz verbessert wird, so dass nur der Aufpreis fur
die hdhere Effizienz berlcksichtigt werden muss.

Als Vergleichsszenario werden eine Instandsetzung des Mauerwerks (verputzt) und ein
Olheizungsersatz mit einer Erganzung durch Solarwarme fur das Warmwasser (gemass
MuKENn2014-Entwurf, Standardlésung 1) angenommen.
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Optimale Etappierung

Folgende Reihenfolge erweist sich unter den getroffenen Annahmen (u. a. auch derjeni-

gen, dass nur eine Massnahme pro Etappe umgesetzt wird) als am kostengiinstigsten:

1 Dammung Estrichboden

2 Dammung Kellerdecke

3 Umstellung Beleuchtung und Waschmaschine auf hohe Effizienz, Ubrige Geréate mitt-
lere Effizienz

4 Dammung Fassade

5 Ersatz Olheizung durch Pelletheizung

Die nachfolgende Figur zeigt die Kosten pro Jahr fur die optimale Etappierung mit je ei-
nem Bauteil pro Etappe und die daraus folgende CO,-Reduktion. Die Steuerabziige und
Fordergelder sind hier bertcksichtigt. Im Jahr 2034 erfolgen die ersten Ersatzinvestitio-
nen, wenn die Beleuchtung und die Gerate wiederum erneuert werden mussen.
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Figur 53: EFH V2: Kostenentwicklung und CO,-Emissionen bei einer Etappierung 2015, 2017, 2019, 2021,
2023, kostenoptimale Massnahmenabfolge (inkl. Berlcksichtigung Steuerabziige und Fordergel-
der bei Einkommen von CHF 60°000.- und Verheiratetentarif); Berechnungen econcept

Die nachfolgende Figur illustriert ebenfalls die oben aufgefiihrte optimale Etappierung mit
einem Bauteil pro Etappe. Wenn von einer Etappe zur ndchsten die Bewegung nach links
und unten erfolgt, sinken die Jahreskosten und die CO,-Emissionen dank der Massnah-
me und diese Massnahmen sollten so bald als moéglich ausgefuhrt werden. Wenn die
Bewegung nach links und oben erfolgt, steigen zwar die Jahreskosten, aber die CO,-
Emissionen sinken. In dieser Darstellung werden die Steuerabzige und Foérdergelder
jedoch nicht bertcksichtigt.

Etappe 3, der Umstieg auf sehr effiziente Beleuchtung und Waschmaschine sowie auf
eine mittlere Gerateeffizienz fur die Gbrigen Geréate hat zwar einen leicht negativen Effekt
auf die CO,-Emissionen. Grund dafir ist, dass die effizienteren Geréte weniger interne
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Warmelasten erzeugen. Das erhtéht den Heizwadrmebedarf minimal. Dadurch wird CO,-
armer Strom teilweise durch CO,-emissionsreiches Ol substituiert. Diese Massnahme ist
jedoch notwendig, um am Schluss (nach Umsetzung des gesamten Massnahmenpakets
inkl. Umstieg auf erneuerbare Energie) den Zielwert bezuglich nicht erneuerbarer Primar-
energie zu erreichen.
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Figur 54: EFH V2: Kosten und CO,-Emissionen optimale Etappierung (der Grenzwert Heizwarmebedarf
wird mit Etappe 4 erreicht (ist aus der Figur nicht ersichtlich), der SIA-2040-Zielwert fir CO2 wird
mit Etappe 5 erreicht.

Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) effiziente Beleuchtung/Geréate; 4) Fassade; 5) Ersatz
der Olheizung durch Pelletheizung

Die nachfolgende Grafik zeigt die Jahreskosten im Verhaltnis zum Bedarf an nicht erneu-
erbarer Primérenergie.
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Figur 55: EFH V2: Kosten und nicht erneuerbare Priméarenergie optimale Etappierung (der Grenzwert

Heizwarmebedarf wird mit Etappe 4 erreicht, der SIA-2040-Zielwert fir nicht erneuerbare Primar-

energie mit Etappe 5)

Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) effiziente Beleuchtung/Gerate; 4) Fassade; 5) Ersatz

der Olheizung durch Pelletheizung

Mit der Umsetzung der finften Etappen werden die Zielwerte gemass SlA-Effizienzpfad
erreicht (7.6 kg CO,/m?a, 292 MJ/m%a, 57% des MuKEn-Grenzwerts Heizwarmebedarf).
Der Barwert der Kosten fir diese etappierte Erneuerung liegt bei rund CHF 304°000.-

(inkl. Steuerabziige und Fordergelder bei einem steuerbaren Einkommen von CHF

60°000.- und Verheiratetentarif). Auch die Zielwerte pro Person werden eingehalten mit
455 kg CO,/Pers..a bzw. 17’491 MJ/Pers..a.

Massnahmenpaket 2: Effekt pro Etappe, Kostenbarwerte nach allen fiunf Etappen

CO2-Emissionen pro
Jahr

Primarenergiebedarf Heizwarmebedarf (in

nicht erneuerbar

% des geforderten

Etappe Jahr kg/m2*a MJ/m2*a Grenzwerts)
nach Ausgangslage 62.8 1'154 243%
1 2015 Estrichboden (nach Minergie-P) 54.5 1'031 202%
2 2017 Kellerdecke (nach Minergie-P 46.5 911 161%
3 2019 Effiziente Beleuchtung und Gerate 46.7 853 168%
4 2021 Fassadenddammung (nach Minergie-P) 24.6 529 57%
5 2023 Heizungsersatz: Pelletheizung 7.6 292 57%
Zielwerte SIA Effizienzpfad 10.0 310 100%
Inkl. Steuern / Férdergelder
Barwert der Kosten (iiber 100 Jahre, inkl. Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern /
Ersatzinvestitionen) Einkommen 60°000.-, |Einkommen 100’000.-, Fordergelder
Verheiratetentarif Grundtarif
Optimale Reihenfolge (siehe oben) 304'756 258'042 362'015
Erneuerung am Stiick im Jahr 2019 318'414 275'413 373'769
Differenz Etappen zu Gesamterneuerung -13'658 -17'371 -11'754
Differenzin % 4% 6% 3%|
econcept
Figur 56: EFH V2: Darstellung der Effekte pro Etappe und Kostenbarwert bei der Umsetzung aller funf

Etappen in Varianten und im Vergleich mit der Umsetzung des Massnahmenpakets am Sttick.
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Auch bei diesem Massnahmenpaket zeigt sich, dass Haushalte mit hohem Einkommen
dank hdheren Steuerabziigen rund CHF 47°000.- weniger fir dieselben Massnahmen
zahlen (Uber 100 Jahre betrachtet).

Wie bei der Variante 1 ist auch die Umsetzung des Massnahmenpaktes 2 in Etappen 3
bis 6% gunstiger als eine Umsetzung am Stuick. Wenn jedoch bertcksichtigt wird, dass
sich die Kosten bei einer Etappierung um mindestens 10% erhdhen gegeniber der Um-
setzung am Stick, resultieren bei der Etappierung um 6 bis 8% hdhere Kostenbarwerte
als bei der Erneuerung am Stiick (nicht dargestellt).

Sensitivitat: Hinauszégern von Pelletheizung bzw. Fassade und Pelletheizung

Damit ersichtlich wird, welche Auswirkungen das rein zeitliche Verschieben von Mass-

nahmen auf den Kostenbarwert heute hat, werden nachfolgend zwei Sensitivitdten be-

rechnet:

— Die Verzégerung des Heizungsersatzes mit einer Pelletheizung um funf Jahre

— Die Verzodgerung des Fassadendammung und der Pelletheizung um jeweils funf Jah-
re.

Ausgangslage bildet das Massnahmenpaket V2:

1 Dammung Estrichboden (2015)

2 Déammung Kellerdecke (2017)

3 Umstellung Beleuchtung und Waschmaschine auf hohe Effizienz, Ubrige Geréate mitt-
lere Effizienz (2019)
Dammung Fassade (2021)

5 Ersatz Olheizung durch Pelletheizung (2023)

Wird die Pelletheizung nach der Dammung der Hille erst nach funf anstatt schon nach
zwei Jahren eingebaut, reduziert sich der Kostenbarwert heute um 2.6%. Dies illustriert,
dass auch unter Bericksichtigung von Steuerabziigen und Fdérdergeldern und auch wenn
sie in einem gut geddammten Gebdude installiert wird, eine Pelletheizung nicht wirtschaft-
lich ist. Ein Hinauszdgern reduziert den Kostenbarwert.

Inkl. Steuern / Férdergelder
Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern /
Barwert der Kosten (liber 100 Jahre, inkl. Einkommen Einkommen Fordergelder
Ersatzinvestitionen) 60'000.-, 100°000.-,
Verheiratetentarif Grundtarif
Erneuerung Massnahmenpaket V2, optimale Reihenfolge 304'756 258'042 362'015
(2015-2023)
Erneuerung Massnahmenpaket V2, optimale Reihenfolge 296'936 251'290 352'723
(2015-2028) -> WP wird 5 Jahre spater erstellt, 2028 anstatt
2023
Minderkosten in % -2.6% -2.6% -2.6%
Erneuerung Massnahmenpaket V2, optimale Reihenfolge 290'523 247'122 344'561
(2015-2028) -> Fassade und WP werden je 5 Jahre spater
erstellt, 2026 und 2028 anstatt 2021 und 2023
Minderkosten in % -4.7% -4.2% -4.8%
econcept

Figur 57: EFH V2: Auswirkung auf die Kostenbarwerte bei einer Verzégerung der Pelletheizungs-Installation
bzw. Pelletheizung und Fassadendammung.
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Wenn sowohl die Fassadendammung als auch die Pelletheizung um finf Jahre verzogert
werden (Fassade 2026, Pelletheizung 2028), dann sinkt der Kostenbarwert noch starker.
Grund dafur ist die Unwirtschaftlichkeit der Fassadendammung. Trotz Fordergeldern und
Steuerabziigen wére es auch bei der Fassade finanziell besser, so lange wie mdglich mit
der Fassadenerneuerung zuzuwarten.

Suboptimale Etappierung

Nun werden fur die Modellierung der Einbussen, welche durch suboptimale Etappierun-
gen entstehen konnen, die Etappen in eine unvorteilhafte Reihenfolge gebracht, insbe-
sondere indem der Heizungsersatz vorgezogen wird (was in der Erneuerungspraxis hau-
fig vorkommt). Weiterhin wird davon ausgegangen, dass alle zwei Jahre ein Bauteil bear-
beitet wird. Es wird nicht die suboptimalste Reihenfolge berechnet, sondern eine realisti-
sche Reihenfolge.

Ersatz Olheizung durch eine Pelletheizung (im Jahr 2015)
Umstellung Beleuchtung und Waschmaschine auf hohe Effizienz, Gbrige Gerate mitt-
lere Effizienz (2017)
3 Déammung Kellerdecke (2019)
4 Dammung Estrichboden (2021)
5 Fassadendammung (2023)
Bei dieser Erneuerungsabfolge resultiert ein Kostenbarwert von rund CHF 325’000.- bzw.
der Kostenbarwert liegt CHF 20’000.- hdher als in der optimalen Abfolge (inkl. Steuerab-
zlige und Fordergelder, bei einem steuerbaren Einkommen von CHF 60°000.- und Ver-
heiratetentarif).
Die Grafik illustriert den Verlauf der Investitionskosten in der Betrachtungsperiode. Die
Dammung der Fassade steht in einem ungiinstigen Verhéaltnis zu den erzielbaren CO,-
Einsparungen, weil die CO,-Emissionen bereits vorher stark gesenkt wurden.
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Figur 58: EFH V2: Kostenentwicklung und CO2-Emissionen bei einer Etappierung 2015, 2017, 2019, 2021,
2023 kosten-suboptimale Massnahmenabfolge (inkl. Berlicksichtigung Steuerabzige und Forder-
gelder bei Einkommen von CHF 60°000.- und Verheiratetentarif); Berechnungen econcept

Die nachfolgende Darstellung zeigt, dass bei dieser Massnahmenabfolge der SIA-
Zielwert fur die CO,-Emissionen bereits mit den ersten vier Etappen erreicht wird.
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Figur 59: EFH V2: Kosten und CO,-Emissionen suboptimale Etappierung, der SIA-2040-Zielwert fur CO2
wird mit Etappe 4 erreicht.
Etappen: 1) Ersatz der Olheizung durch Pelletheizung; 2) Beleuchtung/Gerate; 3) Kellerdecke; 4)
Estrichboden; 5) Fassade
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Die Dammung der Fassade im Minergie-P-Standard dient zur Einhaltung des SIA-
Zielwerts fur nicht erneuerbare Priméarenergie und zur Erfillung der Bedingung zum
Heizwarmebedarf.
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Figur 60: EFH V2: Kosten und nicht erneuerbare Primarenergie suboptimale Etappierung, der SIA-2040-
Zielwert fur CO, wird mit Etappe 4 erreicht.
Etappen: 1) Ersatz der Olheizung durch Pelletheizung; 2) Beleuchtung/Geréte; 3) Kellerdecke; 4)
Estrichboden; 5) Fassade

Soll der Kostenbarwert aus der optimalen Etappierung nicht tGberschritten werden (Basis
der Modellannahme), muss die letzte Etappe — die Fassadendammung — weggelassen
werden bzw. die Fassade wird nur instandgesetzt. Der Kostenbarwert wird auch bei einer
Instandsetzung der Fassade anstelle einer DaAmmung leicht Gberschritten. Wenn aber im
Sinne der Modellanlage deshalb auch noch die Estrichbodenddmmung weggelassen
wirde, wirde der Kostenbarwert den Referenzwert aus der optimalen Etappierung noch
starker Ubersteigen, weil es sich bei der Estrichbodenddmmung um eine wirtschaftliche
Massnahme handelt. Auch wenn die Fassade nicht gedammt wird, wird der Zielwert von
Erstellung und Betrieb fur die CO,-Emissionen pro m? EBF und pro Person weiterhin ein-
gehalten. Der Zielwert fur die nicht erneuerbare Primarenergie wird knapp verfehlt. Die
Bedingung der Einhaltung des Heizwarmebedarfs nach SIA 380/1 wird klar verfehlt.

Die nachfolgende Tabelle enthalt die Resultate aus den Berechnungen.
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Ubersichtstabelle Kostenbarwerte heute fiir Massnahmenpaket 2, optimale vs. sub-
optimale Etappierung

Inkl. Steuern / Férdergelder
Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern/
Barwert der Kosten (iiber 100 Jahre, inkI. Einkommen Einkommen Fordergelder
Ersatzinvestitionen) 60'000.-, 100°000.-,
Verheiratetentarif Grundtarif
Vergleichsvariante Instandsetzung (Umsetzung Heizung 305'717 275'051 347'3803
2017, Fassade 2021)
Erneuerung Massnahmenpaket V2, optimale Reihenfolge 304'756 258'042 362'015
(2015-2023)
Erneuerung Massnahmenpaket V2, am Stiick, 2019 318'414 275'413 373'769
Erneuerung Massnahmenpaket V2, optimale Reihenfolge 326'796 277'889 384'735
(2015-2023) mit Etappierungsstrafe von 10%
Suboptimale Reihenfolge alles (2015-2023) 325'165 274'758 383'990
Mehrkosten zu optimaler Reihenfolge 20'409 16'716 21'975
Nur Heizungsersatz Pellet 287'468 254'790 331'711
Anndherung an Barwert Optimal, suboptimale 308'925 270'863 360'053
Reihenfolge, aber Fassade nur Instandsetzung
econcept

Figur 61: EFH V2: Resultate-Tabelle Einfamilienhaus Massnahmenpaket 2 in optimaler Etappenabfolge und
in suboptimaler, realistischer Etappenabfolgen.

Diese Modellanlage erlaubt es, die energetischen Konsequenzen der realistischen, sub-
optimalen Etappierung zu beziffern: jahrlich werden 335 MJ nicht erneuerbare Primar-
energie pro m? EBF zu viel verbraucht und der Heizwarmebedarf liegt 168% hoher als
der geforderte Grenzwert.

CO2-Emissionen pro| Primarenergiebedarf Heizwarmebedarf

Jahr nicht erneuerbar| (in % des geforderten

kg/m2*a MJ/m2*a Grenzwerts)

Resultate Massnahmenpaket 1 ] 7.6/ 292|0 57%

Resultate bei Annaherung an Barwert Optimal 1] 9.5 3350 168%

Differenz zu SIA-Zielen -0.5 25 68%|
Zielwerte SIA Effizienzpfad pro Person 600 18'600
Resultate bei Anndherung an Barwert Optimal  |@ 570|_) 20'112
Differenz zu SIA-Zielen -30 1'512

econcept

Figur 62: EFH V2: Resultate in Bezug auf die Erreichung der Ziele des SIA-Effizienzpfad Energie. Die Punk-
te markieren die Zielverfehlung oder -erreichung (gegentiber SIA 2040)

A-10.4 Fazit zum generischen Einfamilienhaus

Unter den getroffenen Kostenannahmen und der angenommenen Ausgangslage (insbe-
sondere U-Wert von 1.0 W/m?K fiir die Fassade und 1.6 W/m?K fiir die bereits einmal
erneuerten Fenster) ergeben sich folgende Resultate aus den Berechnungen zum gene-
rischen Einfamilienhaus:
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— Beim Einfamilienhaus erweist sich das Massnahmenpaket V1 «Estrichbodendam-
mung nach MuKEn2008-Anforderung, Kellerdeckenddammung nach MuKEn2008-
Anforderung, PV-Anlage 3kW, e, Fassadendammung nach Minergie-Anforderung,
Luft-Wasser-Warmepumpe» in dieser Reihenfolge als geeignet. Sie ist kostenglnsti-
ger als die Variante mit Pelletheizung. Unter Berucksichtigung der Lebensdauer der
Bauteile, der prognostizierten Energiepreisentwicklung, den Férdergeldern und Steu-
erabzlgen liegt der Kostenbarwert dieser etappierten Erneuerung unter dem Kosten-
barwert fir eine Instandsetzung der Fassade und einen Heizungsersatz durch eine
neue Olheizung mit solarem Anteil (ohne Beriicksichtigung des Etappierungszu-
schlags). Die in den 90er-Jahren erneuerten Fenster mussen fir die Erreichung der
SIA-Effizienzpfad-Ziele nicht mehr erneuert werden.

— Auch mit dem etappierten Massnahmenpaket V2 mit Pelletheizung bleiben die Kos-
tenbarwerte knapp unter bzw. im Bereich der Kostenbarwerte fur die Instandset-
zungsmassnahmen (ohne Etappierungszuschlag).

— Fur die Modellierungsanlage war die Barwertkostendifferenz massgeblich um festzu-
legen, welche Massnahmen auf Grund einer suboptimalen Etappierung weggelassen
werden mussten (bei gegebenem Budget). Die Mehrkosten bei einer suboptimalen
Etappierungsabfolge im Gegensatz zu einer optimalen Abfolge bewegen sich dabei
im Rahmen von 6 bis 8%. Allfallige Zusatzkosten, die entstehen, weil beispielsweise
Anschlussdetails in einer spateren Etappe nochmals erstellt werden miissen, sind da-
rin nicht beriicksichtigt. Durch die relativ geringe Kostendifferenz in der Versuchsan-
lage ergeben sich teilweise nur geringe Verfehlungen der Ziele aus dem SIA-
Effizienzpfad Energie, wenn bei der suboptimalen Abfolge Massnahmen nicht umge-
setzt werden, um auf denselben Barwert wie bei der optimalen Variante zu kommen.

— Der Umstieg auf erneuerbare Energie hat einen viel stéarkeren Einfluss auf die Zieler-
reichung als die zusatzliche Dammung des Gebaudes. Vorausgesetzt natirlich, dass
ein Umstieg auf erneuerbare Energie moglich und zweckmassig ist (z. B. nicht zu ho-
he Vorlauftemperatur bei Warmepumpenheizung).

— Die Mehrkosten (Etappierungszuschlag von rund 10%) bei einer Etappierung gegen-
Uber einer Ausfilhrung am Stick Ubersteigen den Kostenvorteil, welcher das Ver-
schieben von Massnahmen um wenige Jahre bringt. Deshalb waren aus Sicht der
Barwertkosten grosse Pakete am Stiick vorzuziehen. Wenn es sich jedoch um unwirt-
schaftliche Massnahmen handelt und das Nutzen der betroffenen Bauteile ware noch
viele Jahre ohne Erneuerung mdglich, sind grosse Pakete wieder in Frage gestellt.

— Unabhangig von der Art der Etappierung sind die Einsparungen durch Steuerabziige
von Haushalten mit hohem Einkommen deutlich héher als diejenigen von Haushalten
geringerem Einkommen.

— Die Bedingung aus dem SlA-Effizienzpfad Energie, dass der Grenzwert Heizwarme-
bedarf eingehalten werden muss, fuhrt dazu, dass Massnahmen ausgefiihrt werden
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mussen, welche je nach Massnahmenkombination kaum mehr zu einer Senkung der
Emissionen oder des nicht erneuerbaren Priméarenergiebedarfs fiihren.

Sensitivitat: Hypothetischer Wegfall der Bedingung zum Heizwarmebedarf

Wenn der Heizwarmebedarf-Grenzwert geméss SlIA-Effizienzpfad nicht eingehalten wer-
den musste, wirde das kostengiinstigste Erneuerungspaket (fir Haushalte mit niedrigem
Einkommen) zur Einhaltung der Zielwerte CO, und nicht erneuerbare Primarenergie fur
Erstellung und Betrieb (bei den hier getroffenen Annahmen und den betrachteten Mass-
nahmen) wie folgt aussehen:

1 Dammung Estrichboden nach Minergie P-Anforderung
2 Dammung Kellerdecke nach Minergie P-Anforderung
3 Pelletheizung

4 Photovoltaikanlage vom 3 KW .. Leistung

Mit einer Luft-Wasser-Warmepumpe kodnnte trotz PV-Anlage der Zielwert fir die nicht
erneuerbare Primarenergie nicht eingehalten werden, deshalb wird die etwas teurere
Pelletheizung gewabhilt.

Die folgende Figur zeigt die Jahreskosten und CO,-Emissionen pro Etappe (Steuerabzii-
ge und Foérdergelder sind nicht bertcksichtigt). Bei der reinen Instandsetzung als Ver-
gleichsvariante wird nur von einem Olheizungsersatz mit solarem Anteil (Standardlésung
1 geméass MuKEn 2014) ausgegangen.
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Figur 63: EFH Kompromisspaket: Kosten und CO,-Emissionen: der Grenzwert Heizwarmebedarf wird
nicht erreicht (ist aus der Figur nicht ersichtlich).
Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) Pelletheizung; 4) PV-Anlage

Fir die nicht erneuerbare Priméarenergie sieht die Grafik wie folgt aus:
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Figur 64: EFH Kompromisspaket: Kosten und nicht erneuerbare Primarenergie: der Grenzwert Heizwar-
mebedarf wird nicht erreicht (ist aus der Figur nicht ersichtlich).
Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) Pelletheizung; 4) PV-Anlage

Das Nicht-Einhalten des Grenzwerts fur den Heizwarmebedarf wirkt sich auf den totalen
Primarenergiebedarf (inkl. erneuerbare Energie und Umweltwarme) aus.

Ein Zielwert fir den totalen Priméarenergiebedarf wird im SlA-Effizienzpfad Energie nicht
definiert. An seiner Stelle — mit demselben Ziel, namlich der Begrenzung des gesamten
Energiebedarfs — steht der Grenzwert Heizwarmebedarf. Allerdings enthielt der Vernehm-
lassungsentwurf zum SlA-Effizienzpfad noch einen Zielwert fir die totale Primarenergie.
Er betrugen fir den Betrieb (Wohnen Umbau) 450 MJ/m? EBF und fir die Erstellung
(Wohnen Umbau) 80 MJ/m? EBF. Fiir die vorliegenden Berechnungen wiirde das 530
MJ/m? EBF fiir Erstellung und Betrieb bedeuten.

Wie die nachfolgende Figur zeigt, fuhrt der Umstieg von einer Olheizung auf die Pel-
letheizung zu einem Anstieg des Primérenergiebedarfs (inkl. erneuerbare Energien), weil
die Pelletverbrennung weniger effizient ist.
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Figur 65: EFH Kompromisspaket: Kosten und Primarenergie total (inkl. Umweltwédrme und andere erneu-
erbare Quellen)
Etappen: 1) Estrichboden; 2) Kellerdecke; 3) Pelletheizung; 4) PV-Anlage

Wird das obige Massnahmenpaket in Bezug auf die totale Primarenergie betrachtet, zeigt
sich, dass der urspriinglich einmal vorgesehene SlA-Zielwert pro Quadratmeter deutlich
verfehlt wirde — insbesondere weil die Fassade nicht gedammt wird.

Dies bedeutet: Auch ohne Dammung der Fassade konnen die SIA-Zielwerte fur nicht
erneuerbare Priméarenergie und CO,-Emissionen eingehalten werden. Nicht eingehalten
werden kann der Grenzwert fir den Heizwadrmebedarf. Das fuhrt zu einem Uberhéhten
Bedarf an totaler Primérenergie (nicht erneuerbar und erneuerbar).

Vergleich der Massnahmenpakete

Die nachfolgende Tabelle zeigt die erreichten Kennwerte und die Barwertkosten tiber 100
Jahre fur die drei diskutierten Varianten: Massnahmenpaket 1, Massnahmenpaket 2,
Kompromisspaket (siehe oben). Fur Haushalte mit niedrigem Einkommen ist das Kom-
promisspaket am gunstigsten. Fir Haushalt mit hohem Einkommen und héheren Steuer-
abzigen ist jedoch das Massnahmenpaket 1 am gunstigsten (jeweils in der optimalen
Etappierungsabfolge). Bemerkenswert sind die hohen resultierenden Verglnstigungen
und die einkommensabhangigen Unterschiede der realisierbaren Verglnstigung fir die-
selben Massnahmen.
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CO2- Primar- Einhaltung  Nettobarwert in CHF, inkl. Nettobarwert
Emissionen  energie- Heizwarme- Steuern / Férdergelder in CHF
pro Jahr bedarf nicht bedarf
erneuerbar Steuerbares Einkommen:
CHF
60°000.-, CHF exkl. Steu-
in% des  Verheirate- 100°000.-, ern/ For-
kg/mZa MJim%a  Grenzwerts ten-Tarif  Grundtarif  dergelder

Massnahmenpaket 1 opti-

male Abfolge (nach MuKEn

bzw. Minergie): Estrichboden, 6.9 305 69% 270°'580 224’450 334’938
Kellerdecke, PV-Anlage,

Fassade, Luft/Wasser-WP

Massnahmenpaket 2 opti-
male Abfolge (nach Minergie-
P, ohne Liiftung): Estrichbo-
den, Kellerdecke, effiziente
Beleuchtung/Gerate, Fassa-
de, Pelletheizung

7.6 292 57% 304’756 258'042 362'015

Kompromisspaket (Heiz-

warmebedarf wird nicht

eingehalten): Estrichboden, 9.4 287 161% 266'763 234'062 318'872
Kellerdecke, Pelletheizung,

PV-Anlage

Tabelle 30: Vergleich der Massnahmenpakete bzgl. Zielerreichung und Kostenbarwert

A-11 Berechnungen fir das generische Mehrfamilienhaus

A-11.1 Massnahmen und Etappierung

Die Berechnungen werden fir zwei unterschiedliche Erneuerungspakete durchgefihrt,
nach deren Umsetzung die Ziele des SIA-Effizienzpfads Energie erreicht werden. In Vari-
ante la (pro mz-ZieIerreichung) werden alle Bauteile nach Minergie-Anforderung erneuert
und es werden so viele Massnahmen umgesetzt, bis die SIA-Effizienzpfad-Ziele pro
Quadratmeter eingehalten werden. Weil jedoch zur Erreichung einer 2000-Watt-
Gesellschaft eigentlich das Einhalten der Ziele pro Person ausreicht, wird zum Vergleich
auch gezeigt, welche Massnahmen notwendig sind zum Einhalten der Ziele pro Person
(Variante 1b: pro Person-Zielerreichung).

Die pro Person einzuhaltenden Werte fir Wohngebaude (Umbau) waren auf Grund der
Annahme im SlA-Effizienzpfad Energie, dass pro Person 60 m? Energiebezugsflache zur
Verfigung steht, wie folgt:

— CO,-Emissionen fur Erstellung und Betrieb (inkl. graue Energie): 600 kg
COgyeq/Pers..a
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— Nicht erneuerbare Priméarenergie fur Erstellung und Betrieb (inkl. graue Energie):
18°600 MJ/Pers..a

In Variante 2 wird von der Pramisse ausgegangen, dass jedes Bauteil, welches erneuert
wird, nach bestem Standard (hier Minergie-P fur Einzelbauteile) erneuert wird und dass
die Ziele pro Person eingehalten werden mussen. Die nachfolgende Tabelle zeigt die
beiden Massnahmenpakete und ihre Etappierung in der optimalen Massnahmenabfolge
(derjenigen mit dem tiefsten Kostenbarwert) unter der Pramisse, dass alle zwei Jahre ein
Bauteil bearbeitet wird. In grauer Schrift sind die Massnahmen, welche fir die Erreichung
der Ziele zwar nicht Bedingung sind, die jedoch ausgefiihrt werden, weil es sich um wirt-
schaftliche Massnahmen handelt (ihre Umsetzung fihrt zu einer Reduktion des Kosten-
barwerts heute).

Massnahmenpaket MFH Varian-] Massnahmenpaket MFH Variante | Massnahmenpaket MFH Variante
te 1a (pro m2-Zielerreichung) 1b (pro Person-Zielerreichung) |2 (pro Person-Zielerreichung)

Einzelbauteile nach Minergie Einzelbauteile nach Minergie Einzelbauteile nach Minergie-P

und Sole/Wasser-WP (Erdson- | und Sole/Wasser-WP (Erdsonde) | und Pelletheizung mit Ziel pro
de) mit Ziel pro m? EBF mit Ziel pro Person Person
Etappe 1 Dammung Kellerdecke nach Dé&mmung Kellerdecke nach Mi- Dé&mmung Kellerdecke nach Mi-
2015 Minergie-Anforderung nergie-Anforderung nergie-P-Anforderung
Etappe 2 Hohe Effizienz allg. Beleuchtung PV-Anlage Hohe Effizienz Waschmaschi-
2017 und Waschmaschinen/Tumbler ne/Tumbler (Gemeinschaftsgerate)

Etappe 3 Hohe Effizienz Gerate der Mieter Fassadenddmmung nach Miner- ~ PV-Anlage
2019 (insb. Kiihlschrank, Geschirrspl- gie-Anforderung

ler, Herd)
Etappe 4 PV-Anlage Sole-Wasser-Warmepumpe Fassadenddmmung nach Miner-
2021 gie-P-Anforderung
Etappe 5 Flachdacherneuerung nach Mi- Pelletheizung

2023 nergie-Anforderung

Etappe 6 Fassadendammung nach Miner-
2025 gie-Anforderung

Etappe 7 Sole-Wasser-Warmepumpe
2027

Ver- Instandsetzung Mauerwerk/Anstrich, Instandsetzung Flachdach (nur bei Variante 1a), Olheizungsersatz,
gleichsva- Erganzung mit Solarwarme fiir Warmwasser (gemass MuKEn2014 Entwurf, Standardiésung 1)

riante

Instand-

setzung

Tabelle 31: Ubersicht Massnahmenpakete generisches Mehrfamilienhaus und optimale Etappierung

A-11.2 Resultate Massnahmenpaket Variante 1a und 1b

Massnahmenpaket Variante 1a (pro mz—ZieIerreichung)

Die Gebaudehiillteile Flachdach, Kellerdecke und Fassade werden gemdass Minergie-
Vorschriften fur Einzelbauteile erneuert. Damit werden fir die Einzelbauteile U-Werte
erreicht, die mit dem Gebaudeprogramm geférdert werden (die Kellerdecke allein fuhrt
jedoch zu einem Foérderbetrag von unter CHF 3’000.-, weshalb in der Etappierung fur
diese keine Foérdergelder eingerechnet werden). Damit wird der SIA 380/1 Grenzwert fir
den Heizwarmebedarf eingehalten (Bedarf entspricht dann 69% des Grenzwerts). Zudem
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wird eine Sole-Wasser-Warmepumpe eingebaut und eine Photovoltaikanlage mit 10
kW eak-Leistung. Damit die Zielwerte pro Quadratmeter eingehalten werden, ist es zudem
notwendig, die Beleuchtung, Waschmaschine und Tumbler sowie die Gerate in den Woh-
nungen durch effiziente Applikationen zu ersetzten. Es wird davon ausgegangen, dass
dies im Rahmen von ohnehin erforderlichen Ersatzmassnahmen geschieht und nur die
Kosten fur die Erreichung der héheren Effizienzklasse zusétzlich anfallen.

Als Vergleichsszenario werden eine Instandsetzung des Mauerwerks (verputzt) und des
Flachdachs sowie ein Olheizungsersatz mit einer Erganzung durch Solarwarme fir das
Warmwasser (gemass MuKEn2014-Entwurf, Standardldsung 1) angenommen.

Optimale Etappierung

Folgende Reihenfolge erweist sich unter den getroffenen Annahmen als am kostenglins-
tigsten (betreffend Kostenbarwert heute):

Dammung Kellerdecke nach Minergie-Anforderung

Hohe Effizienz allg. Beleuchtung und Waschmaschinen/Tumbler

Hohe Effizienz Gerate Mieter (insbesondere Kihlschrank, Geschirrspuler etc.)
PV-Anlage

Flachdacherneuerung (Neubau) nach Minergie-Anforderung

Fassadendammung nach Minergie-Anforderung

N o oA WODN P

Sole-Wasser-Warmepumpe

Die Verbesserung der Effizienz der Beleuchtung und der Geréate tragt nichts zur Redukti-
on der CO,-Emissionen bei (wegen den geringeren internen Lasten steigt der Heizwar-
mebedarf leicht). Die dadurch erreichte geringe, aber dennoch sichtbare Reduktion des
Primarenergiebedarfs (vgl. Figur 66) wird benétigt, um den Zielwert fir den Primarener-
giebedarf nicht erneuerbar zu erreichen.

In der optimalen Massnahmenabfolge belauft sich der Kostenbarwert heute auf CHF
811°000.- (inkl. Steuerabziige und Fdrdergelder bei einem steuerbaren Einkommen von
CHF 60°’000.- und Verheiratetentarif).

Die nachfolgende Figur zeigt die vielen Massnahmen, die es braucht, um den Zielwert
pro Quadratmeter (am Beispiel der nicht erneuerbaren Priméarenergie) zu erreichen.
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Figur 66: MFH Vl1a: Kosten und nicht erneuerbare Priméarenergie optimale Etappierung (der Grenzwert
Heizwarmebedarf wird mit Etappe 6 erreicht, der SIA-2040-Zielwert pro m? EBF flr nicht erneuer-
bare Priméarenergie mit Etappe 7)
Etappen: 1) Kellerdecke; 2) effiziente Beleuchtung/Waschmaschine/Tumbler; 3) effiziente tbrige
Gerate; 4) PV-Anlage; 5) Flachdacherneuerung; 6) Fassade; 7) Sole-Wasser-Warmepumpe

Massnahmenpaket Variante 1b (pro Person-Zielerreichung)

Die Einhaltung der Ziele des SlIA-Effizienzpfad Energie ist bei diesem Mehrfamilienhaus
sehr aufwandig, wenn man sich auf die Vorgaben pro Quadratmeter Energiebezugsflache
(EBF) bezieht. Der SIA-Effizienzpfad geht jedoch von einem Flachenbedarf von durch-
schnittlich 60 m? EBF pro Person aus. Im Fall des konkreten generischen Mehrfamilien-
hauses — und dies dirfte auch fur viele Mehrfamilienhduser in der Realitat gelten — ent-
spricht der Flachenbedarf jedoch nur 40 m? EBF pro Person. Damit sollte man sich im
vorliegenden Fall auf die Zielwerte pro Person stitzen, welche im Rahmen der 2000-
Watt-Gesellschaft die relevante Grosse darstellen. Die SlA-Effizienzpfad-Zielwerte pro
Person kdnnen im Fall von Mehrfamilienhdusern mit hoherer Belegungsdichte mit weni-
ger Massnahmen erreicht werden.

Als Vergleichsszenario werden eine Instandsetzung des Mauerwerks (verputzt) sowie ein
Olheizungsersatz mit einer Erganzung durch Solarwarme fir das Warmwasser (gemass
MuKEn2014-Entwurf, Standardldsung 1) angenommen.

Fur das generische Mehrfamilienhaus reichen die nachfolgenden vier Massnahmen aus
dem obigen Paket zur Einhaltung der SIA-Ziele (Massnahmenpaket V1b):

1 Dammung der Kellerdecke nach Minergie

2 PV-Anlage

3 Fassadendammung nach Minergie

4 Sole-Wasser-Warmepumpe

Der resultierende Kostenbarwert heute betragt CHF 787°000.- (inkl. Steuerabziige und
Fordergelder bei einem steuerbaren Einkommen von CHF 60°000.- und Verheiratetenta-
rif).
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Die Investitionen und CO,-Emissionen verteilen sich wie folgt ber die Zeit:
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Figur 67:

MFH V1b: Kostenentwicklung und CO,-Emissionen bei einer Etappierung 2015, 2017, 2019, 2021,
kostenoptimale Massnahmenabfolge (inkl. Beriicksichtigung Steuerabziige und Fordergelder bei
Einkommen von CHF 60°000.- und Verheiratetentarif); Berechnungen econcept

Der Zielwert fur die CO,-Emissionen wird damit sowohl pro Quadratmeter als auch pro
Person erreicht. Der Zielwert fur die nicht erneuerbare Primarenergie pro Quadratmeter

wird nicht erreicht, jedoch der Wert pro Person (vgl. Tabelle weiter unten). Der Heizwar-

mebedarf entspricht genau 100% des Grenzwerts.
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Figur 68: MFH V1b: Kosten und CO,-Emissionen optimale Etappierung zur Einhaltung der Zielwerte pro

Person
Etappen: 1) Kellerdecke; 2) PV-Anlage; 3) Fassade; 4) Sole-Wasser-Warmepumpe (Vergleichsva-
riante Instandsetzung ohne Flachdacherneuerung zur Erhaltung der Vergleichbarkeit)
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Figur 69: MFH V1b: Kosten und nicht erneuerbare Primérenergie optimale Etappierung zur Einhaltung

der Zielwerte pro Person (der Grenzwert Heizwadrmebedarf wird mit Etappe 3 erreicht, der SIA-
2040-Zielwert pro Person fur nicht erneuerbare Primérenergie mit Etappe 4, ist aus Grafik nicht
ersichtlich, weil Werte pro m? EBF angezeigt werden)

Etappen: 1) Kellerdecke; 2) PV-Anlage; 3) Fassade; 4) Sole-Wasser-Warmepumpe (Vergleichsva-
riante Instandsetzung ohne Flachdacherneuerung zur Erhaltung der Vergleichbarkeit)

Die obigen Figuren zeigen, dass das Massnahmenpaket V1b, wenn es in dieser Reihen-

folge umgesetzt wird, tiefere Jahreskosten generiert als die reine Instandsetzung (Ersatz
Olheizkessel, Solaranteil und Instandsetzung Mauerwerk). Die ersten beiden Massnah-
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men (Kellerdeckenddmmung und PV-Anlage) fuhren sogar zu tieferen Jahreskosten als
der Status quo (nichts machen), weil die Energiekosteneinsparungen die annuisierten
Investitionskosten Ubersteigen.

Die auf die Bewohner/innen umgerechneten Zielwerte des SIA-Effizienzpfads betragen
600 kg CO,/Person pro Jahr bzw. 18’600 MJ/Person pro Jahr und werden mit obiger
Massnahmenkombination Variante 1b eingehalten. Die nachfolgende Tabelle zeigt, wel-

che Zielwerte eingehalten werden (griine Punkte) und welche nicht (roter Punkt).

Energetische Kennzahlen nach Abschluss der Zielwert SIA
letzten Etappe Jahr 2021 2040 pro Person
CO2-Emissionen kg CO2eq/(m2*a) D  8.56 10[0 343 kg CO2/Pers. 600
Prim.Energy n. Erneuerbar MJ/(m2*a) O 428 3100 17'127 MJ/Pers.a 18'600
Heizwdrmebedarf QH (% des MuKEn-Grenzwerts) % () 100% 100%

econcept

Figur 70:  Zielerreichung pro m? EBF und pro Person von Massnahmenpaket MFH V1b

Suboptimale Etappierung

Zum Vergleich wird eine suboptimale Etappierungsabfolge angenommen, ausgehend
vom Massnahmenpaket V1b zur Erreichung der Ziele pro Bewohner/in:

1 Dammung Kellerdecke nach Minergie-Anforderung (2015)

2 Sole-Wasser-Warmepumpe (2017)

3 PV-Anlage (2019)

4 Fassadendammung nach Minergie (2021)

Dabei muss jedoch erwahnt werden, dass es nicht sehr wahrscheinlich ist, dass eine
Sole-Wasser-Warmepumpe erstellt wird, bevor die Fassade gedammt ist. Denn die War-
mepumpe-Anlage wird wegen den zusatzlich bendtigten oder tieferen Bohrungen deutlich
teurer als fur ein gut gedammtes Gebaude. Um den Effekt zu illustrieren, wird die Be-
rechnung dennoch durchgefuhrt.

Die Kosten verteilen sich wie folgt auf der Zeitachse:
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Figur 71:  MFH V1b: Kostenentwicklung und CO,-Emissionen bei einer kosten-suboptimale Massnahmenab-
folge (inkl. Berucksichtigung Steuerabzige und Foérdergelder bei Einkommen von CHF 60°000. -
und Verheiratetentarif), Etappierung 2015 (Kellerdecke), 2017 (Warmepumpe), 2019 (PV-Anlage),
2021 (Fassadendammung); Berechnungen econcept

In dieser suboptimalen Reihenfolge belaufen sich die Barwertkosten heute auf CHF
822’000.- (inkl. Steuerabzliige und Fordergelder bei einem steuerbaren Einkommen von
CHF 60°000.- und Verheiratetentarif). Damit das Barwertkostenziel aus der optimalen
Abfolge eingehalten wird, misste die letzte Etappe, die Fassadenddmmung, weggelas-
sen bzw. zur Erhaltung der Vergleichbarkeit durch eine Instandsetzung der Fassade er-
setzt werden. Dann wiirde sich der Kostenbarwert auf CHF 766°000.- reduzieren.

Damit kann der SIA-Zielwert pro Person fir die CO,-Emissionen noch eingehalten wer-
den (gruner Punkt). Allerdings wird der Zielwert fir die nicht erneuerbare Primérenergie
Uberschritten (roter Punkt), ebenso der Grenzwert fir den Heizwarmebedarf.

Zielwert SIA Zielwert SIA
pro m2 Jahr 2021 2040 pro Person 2040
kg CO2eq/(m2*a) (|  11.00 10[0 440 kg CO2/Pers. 600
MJ/(m2*a) O 599 310/C) 23'972 MJ/Pers.a

% ()  194% 100%|

Energetische Kennzahlen nach Abschluss der
letzten Etappe
CO2-Emissionen

Prim.Energy n. Erneuerbar

Heizwdrmebedarf QH (% des MuKEn-Grenzwerts)

econcept

Figur 72:  Zielerreichung pro m? EBF und pro Person von Massnahmenpaket MFH 1b ohne Fassadendam-
mung (zur Einhaltung des Kostenbarwerts aus der optimalen Etappierungsabfolge)

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Resultate aus dem Vergleich des Massnahmenpakets
Variante 1b in der optimalen Abfolge und in der suboptimalen Abfolge im Uberblick.



econcept / 176

Ubersichtstabelle Kostenbarwerte heute fiir Massnahmenpaket 1b

Inkl. Steuern / Férdergelder
Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern /
Barwert der Kosten (iiber 100 Jahre, inkI. Einkommen Einkommen Fordergelder
Ersatzinvestitionen) 60'000.-, 100°000.-,
Verheiratetentarif Grundtarif
Vergleichsvariante Instandsetzung (Umsetzung Fassade 932'153 854'601 958'895
2019, Heizung 2021)
Erneuerung Massnahmenpaket V1b, optimale Reihenfolge 787'221 701'347 868'605
(2015-2021) \
Erneuerung Massnahmenpaket V1b, am Stiick, 2018 798'381 \ 724'009 873'318
Il
Erneuerung Massnahmenpaket V1b, optimale Reihenfolge 837'608 750'543 919'754
(2015-2021) mit Etappierungsstrafe von 10%
Suboptimale Reihenfolge alles (2015-2021) 821'597 734'389 905'571
Mehrkosten zu optimaler Reihenfolge 34'376 33'042 36'966
Anndherung an Barwert Optimal, suboptimale Reihenfolge 766'238 685'324 830'532
real, aber Fassade nur Instandsetzung
econcept

Figur 73:  MFH V1b: Resultate-Tabelle Mehrfamilienhaus Massnahmenpaket 1b in optimaler Etappenabfolge
und in suboptimaler Etappenabfolgen. Der rote Pfeil weist auf die hdheren Barwertkosten hin bei
einer suboptimalen Massnahmenabfolge.

Der héhere Kostenbarwert in der suboptimalen Etappierung entsteht hauptséachlich durch
die teurere Erdsonde bei einem schlechter gedammten Haus. Uber 100 Jahre betrachtet
(Kostenbarwert heute) betragt der Unterschied in der angenommenen Modellanlage je-
doch nur 4 bis 5% (je nachdem, bei welcher Einkommensklasse und ob inkl. oder exkKl.
Steuerabzige und Fordergelder).

Sensitivitat: 10% Zuschlag fur Etappierung

Die Kosteneinsparungen bei einer optimalen Etappierungsreihenfolge gegeniber der
Erneuerung am Stick unter den getroffenen Annahmen werden in der Realitat tendenziell
Ubersteuert durch die Mehrkosten, welche entstehen, wenn ein Massnahmenpaket an-
statt am Stick in mehreren Etappen erneuert wird. Die Mehrkosten, wenn eine Erneue-
rung anstatt am Stuck in zwei oder drei Etappen umgesetzt wird («Etappierungszu-
schlag») betragt laut Experten ca. 10% und wird hier in einer Sensitivitdtsrechnung ein-
bezogen: Es resultieren Kostenbarwerte, die 6 bis 7% Uber denjenigen ohne Einbezug
des Zuschlags liegen. Wird der Etappierungszuschlag beriicksichtigt, liegen die Kosten
der Erneuerung am Stiick 4% bis 5% unter der Ausfiuihrung in Etappen.

Sensitivitat: Hinauszdgern von Warmepumpe bzw. Fassade und Warmepumpe

Damit ersichtlich wird, welche Auswirkungen das rein zeitliche Verschieben von Mass-

nahmen auf den Kostenbarwert heute hat, werden nachfolgend zwei Sensitivitaten be-

rechnet:

— Die Verzégerung des Heizungsersatzes mit einer Sole-Wasser-Warmepumpe um finf
Jahre

— Die Verzégerung des Fassadenddmmung und der Warmepumpe um jeweils funf Jah-
re.

Ausgangslage bildet das Massnahmenpaket V1b:
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Dammung der Kellerdecke nach Minergie (2015)
PV-Anlage (2017)
Fassadenddmmung nach Minergie (2019)

A W N P

Sole-Wasser-Warmepumpe (2021)

Wird die Sole-Wasser-Warmepumpe nach der Dammung der Hille erst nach finf an-
statt schon nach zwei Jahren eingebaut, erhéht sich der Kostenbarwert heute um bis zu
1.6% (steuerbares Einkommen CHF 100'000.-, Grundtarif). Dies bedeutet, dass unter
Berlicksichtigung von Steuerabziigen und Férdergeldern und unter der Voraussetzung,
dass die Geb&audehulle entsprechend gedammt ist, eine Sole-Wasser-Warmepumpe wirt-
schaftlich ist und deshalb so bald wie mdglich nach der Fassadenddmmung realisiert
werden sollte. Ein Hinauszdgern erhéht den Kostenbarwert.

Inkl. Steuern / Férdergelder
Steuerbares Steuerbares Exkl. Steuern/
Barwert der Kosten (liber 100 Jahre, inkl. Einkommen Einkommen Fordergelder
Ersatzinvestitionen) 60'000.-, 100°000.-,
Verheiratetentarif Grundtarif
Erneuerung Massnahmenpaket V1b, optimale Reihenfolge 787'221 701'347 868'605
(2015-2021)
Erneuerung Massnahmenpaket V1b, optimale Reihenfolge 791'734 712'606 869'723
(2015-2026) -> WP wird 5 Jahre spater erstellt, 2026 anstatt
2021
Mehrkosten in % 0.6% 1.6% 0.1%
Erneuerung Massnahmenpaket V1b, optimale Reihenfolge 776'023 694'842 851'716
(2015-2026) -> Fassade und WP werden je 5 Jahre spater
erstellt, 2024 und 2026 anstatt 2019 und 2021
Minderkosten in % -1.4% -0.9% -1.9%
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Figur 74:  MFH V1b: Auswirkung auf die Kostenbarwerte bei einer Verzégerung der Warmepumpe-
Installation bzw. Warmepumpe und Fassadendammung.

Wenn jedoch sowohl die Fassadendammung als auch die Sole-Wasser-Warmepumpe um
funf Jahre verzdgert werden (Fassade 2024, WP 2026), dann sinkt der Kostenbarwert.
Grund dafur ist die Unwirtschaftlichkeit der Fassadendammung. Trotz Férdergeldern und
Steuerabzigen wére es finanziell besser, so lange wie mdglich mit der Fassadenerneue-
rung zuzuwarten.

A-11.3 Resultate Massnahmenpaket Variante 2

Massnahmenpaket Variante 2 (pro Person-Zielerreichung)

Fur das Massnahmenpaket 2 wird auf Grund der Tatsache, dass zur Erreichung der
2000-Watt-Gesellschaft-Ziele der Bedarf pro Person relevant ist, darauf verzichtet zu
zeigen, was es zur Einhaltung der Quadratmeter-Ziele benétigen wirde.

Zur Erreichung der Zielwerte pro Person (inkl. Heizwarmebedarf pro Quadratmeter) und
unter der Pramisse, dass jedes erneuerte Bauteil nach Minergie-P-Anforderung erneuert
wird, wirde folgende Massnahmenkombination zur Erreichung der SIA-Effizienzpfad-
Ziele ausreichen:
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1 Dammung Kellerdecke nach Minergie-P-Anforderung

2 Fassadendammung nach Minergie-P-Anforderung

3 Pelletheizung

Weil sich im vorliegenden Fall die Massnahmen «Ersatz Waschmaschine/Tumbler durch
Gerate mit hoher Effizienz» (im Rahmen eines ohnehin notwendigen Ersatzes) als wirt-
schaftlich erweist und die «Erstellung einer PV-Anlage mit 10 kW eq Leistung» (im Fall
der Bericksichtigung von Foérdergeldern und Steuerabziigen) als beinahe wirtschaftlich,
werden sie ebenfalls umgesetzt, obwohl sie zur Einhaltung der Zielwerte nicht notwendig
waren.

Als Massnahmenpaket 2 werden folgende Elemente in nachfolgender optimaler Reihen-
folge umgesetzt:

Dammung Kellerdecke nach Minergie-P-Anforderung (2015)

Ersatz Waschmaschine/Tumbler durch Gerate mit hoher Effizienz (2017)

PV-Anlage mit 10 kW peax (2019)

Fassadendammung nach Minergie-P-Anforderung (2021)

Pelletheizung (2023)

a b~ W N

Mit der Umsetzung der funften Etappe werden die Zielwerte geméss SlA-Effizienzpfad
sowohl pro Person als auch pro Quadratmeter EBF erreicht (7.9 kg CO,/m%a, 234
MJ/mZa, 96% des MuKEn-Grenzwerts Heizwarmebedarf). Der Barwert der Kosten fir
diese etappierte Erneuerung liegt bei rund CHF 888’000.- (inkl. Steuerabziige und For-
dergelder bei einem steuerbaren Einkommen von CHF 60’000.- und Verheiratetentarif).
Die Zielwerte pro Person werden eingehalten mit 315 kg CO,/Pers..a bzw. 9’340
MJ/Pers..a.

Die Verteilung der Kosten und Investitionen Uber die Zeit prasentiert sich wie folgt:

CHF/m2*a kg COypeo/M?*a
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Figur 75:  MFH V2: Kostenentwicklung und CO,-Emissionen bei einer Etappierung 2015, 2017, 2019, 2021,
2023 kostenoptimale Massnahmenabfolge (inkl. Beriicksichtigung Steuerabziige und Fordergelder
bei Einkommen von CHF 60’000.- und Verheiratetentarif); Berechnungen econcept
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Die nachfolgenden beiden Grafiken zeigen die Wirkung pro Etappe fur CO,-Emissionen
und nicht erneuerbare Primarenergie. Bezuglich der CO,-Emissionen sind Etappe 1 und
2 nahezu deckungsgleich.
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Figur 76: MFH V2: Kosten und CO,-Emissionen optimale Etappierung
Etappen: 1) Kellerdeckendammung; 2) effiziente Gerate (Waschmaschine/Tumbler); 3) PV-
Anlage; 4) Fassade; 5) Pelletheizung

Die Figuren zeigen, dass Etappen 1 bis 3 wirtschaftlich sind gegenliber dem Status quo.
Auch mit der Dammung der Fassade bleiben die Jahreskosten unter der Instandset-
zungsvariante (sind kosteneffektiv). Erst die Pelletheizung fuhrt zu hoheren Jahreskosten
als die Instandsetzung (inkl. ergdnzende Solarthermie).
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Figur 77: MFH V2: Kosten und nicht erneuerbare Priméarenergie optimale Etappierung
Etappen: 1) Kellerdeckenddmmung; 2) effiziente Gerate (Waschmaschine/Tumbler); 3) PV-
Anlage; 4) Fassade; 5) Pelletheizung
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Es ist zu erwahnen, dass die Zielwerte gemass SlA-Effizienzpfad pro Quadratmeter EBF
(und pro Person) auch erreicht wiirden, wenn auf die Fassadendammung verzichtet wiir-
de (9.5 kg CO,/m%a, 268 MJ/mz*a). Nicht erreicht wiirde damit jedoch der Grenzwert fur
den Heizwarmebedarf (196% des MuKEn-Grenzwerts Heizwarmebedarf).

Suboptimale Etappierung
Zum Vergleich wird berechnet, welche Auswirkungen eine weniger optimale Etappie-
rungsabfolge hat. Es wird von folgender Abfolge ausgegangen:

Ersatz der Olheizung durch Pelletheizung (2015)

PV-Anlage (2017)

Fassadendammung (nach Minergie-P-Anforderung) (2019)

Kellerdeckendéammung (nach Minergie-P-Anforderung) (2021)

Ersatz Waschmaschine/Tumbler (gemeinschaftliche Gerate) durch Gerate mit hoher
Effizienz (2023)

a b W N P

Insbesondere auf Grund der héheren Kosten fir die Pelletheizung, aber auch durch den
Vorzug der Fassadendammung um zwei Jahre erhoht sich der Kostenbarwert gegentber
der optimalen Abfolge um CHF 50°000.- ((inkl. Steuerabziige und Foérdergelder bei einem
steuerbaren Einkommen von CHF 60°000.- und Verheiratetentarif) oder um 6%.

Die nachfolgende lllustration zeigt, dass der SIA-Zielwert fir den nicht erneuerbaren Pri-
marenergiebedarf bereits nach zwei Etappen (Pelletheizung und PV-Anlage) erreicht wird
(dasselbe qilt fur die CO,-Emissionen, wird aus der Grafik nicht ersichtlich). Etappe 3
(Fassadendammung) und 4 (Kellerdeckendammung) werden zur Einhaltung des Heiz-
warmebedarf-Grenzwerts bendtigt, fuhren in ihrer Summe jedoch zu héheren Jahreskos-
ten. Etappe 5 (Ersatz Waschmaschine/Tumbler durch Geréate mit hoher Effizienz) wére
fur die Einhaltung der SIA-Zielwerte nicht mehr notwendig, fuhrt jedoch zu einer Redukti-
on des Kostenbarwerts und der Jahreskosten (ist wirtschaftlich gegentiber dem Ersatz
der Gerate durch Produkte mit nur durchschnittlicher Effizienz).
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Figur 78: MFH V2: Kosten und nicht erneuerbare Primarenergie suboptimale Etappierung
Etappen: 1) Pelletheizung; 2) PV-Anlage; 3) Fassade; 4) Kellerdecke; 5) effiziente Gerate
(Waschmaschine/Tumbler)

Die zusatzlichen Kosten der Pelletheizung fur ein schlecht geddmmtes Geb&aude gegen-
Uber der Heizung fur ein gut gedammtes Gebaude dominieren nun die Vergleichsrech-
nungen. Wird davon ausgegangen, dass die Fassade nicht einfach aus dem Sanierungs-
programm weggelassen werden kann, sondern zumindest einer Instandsetzung bedarf,
dann kann der Kostenbarwert der optimalen Etappierungsabfolge auch mit dem Weglas-
sen samtlicher anderer Massnahmen nicht erreicht werden. Er wird sogar immer hoher,
weil es sich bei den anderen Massnahmen (ausser der Pelletheizung und der Fassaden-
dammung) um gegeniiber dem Status quo wirtschaftliche Massnahmen handelt.

Die Ziele fur die CO,-Emissionen und die nicht erneuerbare Primarenergie werden be-
reits mit den ersten beiden Etappen der suboptimalen Etappierung erreicht. Weil jedoch
dann am Gebaude keine Dammmassnahmen umgesetzt wirden, wird der Grenzwert fur
den Heizwadrmebedarf deutlich verfehlt, was sich im Bedarf an der totalen Primarenergie
(erneuerbare Quellen inkl. Umweltwarme) ausdruckt.

Ein Zielwert fir den totalen Primarenergiebedarf wird im SIA-Effizienzpfad Energie nicht
definiert. Allerdings enthielt der Vernehmlassungsentwurf zum SIlA-Effizienzpfad diese
Zielwerte noch. Sie betrugen fir den Betrieb (Wohnen Umbau) 450 MJ/m? EBF und fiir
die Erstellung 80 MJ/m? EBF. Fur die vorliegenden Berechnungen wiirde das 530 MJ/m?
EBF fur Erstellung und Betrieb bedeuten. Umgerechnet auf die Bewohner/innen wirde es
31’800 MJ/Person und Jahr entsprechen. Wirde nur die Pelletheizung und die PV-
Anlage erstellt, wirde der urspriinglich einmal vorgesehene Zielwert pro Quadratmeter
deutlich verfehlt. Der Zielwert pro Person wirde mit 42’400 MJ/Person*a um 33% ver-
fehlt. Die nachfolgende Figur illustriert den Effekt der verschiedenen Massnahmen (Vari-
ante 2, suboptimale Abfolge) auf den totalen Primarenergiebedarf.
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Figur 79: Kosten und gesamter Primarenergiebedarf (inkl. Umweltwarme)
Etappen: 1) Pelletheizung; 2) PV-Anlage; 3) Fassade; 4) Kellerdecke; 5) effiziente Gerate
(Waschmaschine/Tumbler)

A-11.4 Fazit zum generischen Mehrfamilienhaus

In Ergdnzung zu den Erkenntnissen zum generischen Einfamilienhaus zeigen die Be-
rechnungen zum generischen Mehrfamilienhaus:

— Bei Mehrfamilienh&usern mit einem gunstigen Verhéltnis von Energiebezugsflache zu
Einwohner - insbesondere wenn deutlich weniger als 60 m? EBF pro Bewohner/in zur
Verfligung stehen — reicht die Einhaltung der Zielwerte pro Person fir ein 2000-Watt-
Gesellschaft-kompatibles Geb&aude. Dies fuhrt dazu, dass weniger Massnahmen um-
gesetzt werden mussen als zur Einhaltung der Ziele pro m? EBF, um die Ziele zu er-
reichen.

— Selbstverstandlich muss umgekehrt bei einem ungiinstigen Verhaltnis von Energie-
bezugsflache pro Person (mehr als 60 m® EBF pro Bewohner/in) ebenfalls auf die
Werte pro Person abgestutzt werden bzw. es missen strengere Zielwerte pro Quad-
ratmeter eingehalten werden.

— Allerdings sieht die Uberarbeitung des SIA-Effizienzpfads nur eine Berechnung pro
Person vor, wenn der Bautréger verbindliche Belegungsvorschriften macht und um-
setzt (Information aus der SIA Kommission 2040 durch Martin Ménard). Denn der
Flachenverbrauch pro Person kann sich je nach Nutzung sehr schnell &ndern, wenn
dies nicht durch verbindliche Belegungsvorschriften verhindert wird. Insofern gelten
grundsatzlich die Zielwerte pro Quadratmeter.
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COz- Primarener-  Einhaltung ~ Nettobarwert in CHF, inkl. Nettobar-

Emissionen giebedarf nicht  Heizwar- Steuern / Fordergelder wert in
pro Jahr  erneuerbar  mebedarf Steuerbares Einkommen: CHF
in % des CHF 60°000.-, CHF exkl. Steu-
Grenz- Verheirate- 100°000.-, ern/ For-
kg/mZa MJ/m2-a werts tentarif Grundtarif  dergelder
Massnahmenpaket 1a (pro
m2-Zielerreichung) optimale
Abfolge (Minergie-Bauteile):
PV-Anlage, Kellerdacke, 8.4 306 69% 810'944 716%885 901460

Beleuchtung allgemein,
WM/Tumbler, iibrige Gerate,
Flachdach, Fassade, Sole-
Wasser-WP

Massnahmenpaket 1b (pro

Person-Zielerreichung) optima-

le Abfolge (Minergie-Bauteile): 8.6 428* 100% 787221 701’347 868’605
Kellerdecke, PV-Anlage, Fas-

sade, Sole-Wasser-WP

Massnahmenpaket 2 (pro
Person-Zielerreichung) (Mi-
nergie-P-Bauteile): Kellerde-
cke, Waschmaschi-
nen/Tumber, PV-Anlage,
Fassade, Pelletheizung

7.9 234 96% 888384 804’235 969'122

Tabelle 32: Vergleich der Massnahmenpakete bzgl. Zielerreichung und Kostenbarwert; Massnahmenpaket 1b:
Zielwert nicht erneuerbare Primarenergiebedarf pro m? wird nicht eingehalten, der hier relevante
Zielwert pro Person jedoch schon (aus Tabelle nicht ersichtlich)
*Der um die geringere Energiebezugsflache pro Person korrigierte Zielwert betragt 465 MJ/m2a.

Tabelle 32 zeigt die erreichten Kennwerte und die Barwertkosten tber 100 Jahre fur die
drei diskutierten Varianten: Massnahmenpaket 1a, Massnahmenpaket 1b, Massnahmen-
paket 2. Fur Haushalte beider Haushaltseinkommenskategorien und auch in der Betrach-
tung ohne Foérdergelder und Steuerabzige ist die Variante 1b am guinstigsten (Kellerd e-
ckenddmmung nach Minergie-P-Anforderung, PV-Anlage, Fassadenddmmung nach Mi-
nergie-P, Sole-Wasser-Warmepumpe). Zwar halt das Paket 1b den Zielwert pro Quad-
ratmeter bei der Annahme von 60 m® EBF pro Person fur die nicht erneuerbare Primar-
energie nicht ein, den Zielwert pro Person (Bewohner/in) bzw. der um die geringere
Energiebezugsflache pro Person korrigierte Zielwert wird jedoch eingehalten, weil im
vorliegenden generischen Gebaude nur 40 m? EBF pro Person bendtigt werden.

A-12 Berechnungen ohne Einsatz erneuerbarer Energie

A-12.1 Beispiel Einfamilienhaus

Die Modellrechnungen zeigen, dass es beziiglich der Senkung von CO,-Emissionen und
dem nicht erneuerbaren Primarenergiebedarf am wirksamsten ist, wenn auf erneuerbare
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Energietrager gewechselt wird. Das ist aber vielleicht nicht in jeden Fall méglich oder
erwinscht.

Zur lllustration und zum Vergleich wird nun gezeigt, was es braucht, um die SIA-
Effizienzpfad-Zielwerte einzuhalten und gleichzeitig weiterhin Heizdl als Energietrager zu
nutzen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der Erneuerungsmassnahmen ein
Heizungsersatz ansteht, bei welchem geméss MuKEn 2014 die Standardlésung 1 (Olhei-
zung erganzt um Solarwédrme) umgesetzt wird. Es gelten weiterhin dieselben Annahmen
wie in den obigen Modellrechnungen (z. B. keine Verénderung der Warmebriicken, nach
Maoglichkeit nur ein Bauteil pro Etappe etc.).

Folgendes Massnahmenpaket fihrt annahernd zum Ziel und ist in der nachfolgenden
Reihenfolge am kostenglinstigsten beziglich des Kostenbarwerts heute (ohne Berlick-
sichtigung des Etappierungszuschlags):

1 Kellerdecke- und Estrichbodendammung nach Minergie-P-Bauteilanforderungs® (2015)
2 PV-Anlage 5 kW eqx (2017)

3 Umstieg auf sehr sparsame Beleuchtung, sehr effiziente Waschmaschine und mittlere
Effizienz bei allen Ubrigen Geraten im Haushalt.t0 (2019)

4 Fassadendammung gemass Minergie-P-Bauteilanforderung (2021)
5 Fensterersatz mit Minergie-P-Modul (2023)

6 Heizungsersatz: Olheizung mit solarem Anteil (5 m2) (2025)

7 Einbau kontrollierte Liftung mit sehr hoher Effizienz (2027)

Der Grenzwert fir den Heizwarmebedarf wird bereits mit Etappe 4 erreicht (57% des
Grenzwerts), der Zielwert fir nicht erneuerbare Priméarenergie mit Etappe 5. Der SIA-
Zielwert fur die CO,-Emissionen wird auch nach Etappe 7 noch knapp verfehlt (12.2
kg/m2 EBF anstatt 10 kg/m2 EBF).

Die nachfolgende Grafik zeigt die Beitrdge der einzelnen Schritte zur CO,-Reduktion und
ihre Auswirkung auf die Jahreskosten (ohne Fordergelder und Steuerabziige).

59 Das INSPRIRE-Tool ist in Kombination mit dem Etappierungstool nur fur sieben Etappen ausgelegt. Deshalb missen hier
gewisse Massnahmen (bzw. die Erneuerung von gewissen Bauteilen) kombiniert werden. Dies gilt im vorliegenden Fall fur
Etappen 1 und 3.

60 siehe vorhergehende Fussnote
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Figur 80: EFH ohne erneuerbare Energie: Jahreskosten und CO,-Emissionen pro m? und Jahr
Etappen: 1) Kellerdecke und Estrichboden; 2) PV-Anlage; 3) effizientere Gerate und Beleuchtung;
4) Fassadendammung; 5) Fensterersatz; 6) Olheizungsersatz mit Solarerganzung 7) Einbau kon-
trollierte Luftung

In der optimalen Etappenabfolge mit jeweils zwei Jahren Abstand betragt der Kostenbar-
wert CHF 366°000.- (inkl. Steuerabziige und Foérdergelder bei einem steuerbaren Ein-
kommen von CHF 60’000.- und Verheiratetentarif). Er liegt damit 20% Uber dem Kosten-
barwert der teureren Variante mit Umstieg auf erneuerbare Raumwarmeproduktion (Pel-
letheizung, vgl. Kapitel 5.4.4).

A-12.2 Beispiel Mehrfamilienhaus

Auch hier wird zur Illustration und zum Vergleich gezeigt, was es braucht, um die SIA-
Effizienzpfad-Zielwerte einzuhalten und gleichzeitig weiterhin Heizdl als Energietrager zu
nutzen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der Erneuerungsmassnahmen ein
Heizungsersatz ansteht, bei welchem gemass MuKEn 2014 die Standardlésung 1 (Olhei-
zung erganzt um Solarwérme) umgesetzt wird. Im Fall des Mehrfamilienhauses mit einem
Bedarf von 40 m? EBF pro Bewohner/in wird die Erreichung der SIA-Zielwerte pro Person
angestrebt (600 kg CO,acq/Person bzw. 18'600 MJ/Person und Jahr). Werden die Werte
pro Person wiederum umgerechnet auf eine Flache von 40 m? EBF betragen die um den
geringeren Flachenverbrauch pro Person korrigierten SIA-Zielwerte 15 kg CO,/m?a bzw.
465 MJ/m?a nicht erneuerbare Primarenergie.

Folgende Massnahmenabfolge fihrt annahernd zum Ziel und ist in dieser Reihenfolge am
kostengunstigsten:

1 Kellerdeckenddmmung nach Minergie-P-Bauteilanforderung
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2 Flachdachersatz nach Minergie-P-Bauteilanforderung und PV-Anlage mit 10 KW eq8!

3 Umstieg auf sehr sparsame Beleuchtung in den Allgemeinrdumen und hohe Effizienz
bei samtlichen Geraten (Annahme: wegen ohnehin stattfindendem Ersatz)¢2

4 Fassadendammung gemass Minergie-P-Bauteilanforderung
5 Fensterersatz mit Minergie-P-Modul

6 Heizungsersatz: Olheizung mit solarem Anteil (15 m?)

7 Einbau kontrollierte Liftung mit sehr hoher Effizienz

Der vom SlA-Effizienzpfad geforderte Grenzwert fir den Heizwarmebedarf wird bereits
nach der Fassadenddmmung mit Etappe 4 erreicht. Der SIA-Zielwert fur die nicht erneu-
erbare Primérenergie korrigiert um den geringeren Flachenverbrauch pro Person wird
ebenfalls mit Etappe 4 erreicht. Der SIA-Zielwert fur die CO,-Emissionen (der um den
geringeren Flachenverbrauch korrigierte Wert betragt 15 kg COZ/mz) wird nach der Etap-
pe 7 ganz knapp verfehlt mit 15.5 kg CO,/m? bzw. 621 kg CO,/Person anstatt 600 kg
CO,/Person.

Die nachfolgende Figur zeigt die Beitrdge der einzelnen Schritte zur CO,-Reduktion und
ihre Auswirkung auf die Jahreskosten (ohne Fordergelder und Steuerabzilige). Rot einge-
zeichnet ist der um den geringeren Flachenverbrauch korrigierten SIA-Zielwert.

61 Das INSPRIRE-Tool ist in Kombination mit dem Etappierungstool nur fur sieben Etappen ausgelegt. Deshalb missen hier
gewisse Massnahmen (bzw. die Erneuerung von bestimmten Bauteilen) kombiniert werden. Dies gilt im vorliegenden Fall
fur die Etappen 2 und 3.

62 siehe vorhergehende Fussnote.
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Figur 81: MFH ohne erneuerbare Energie: Jahreskosten und CO,-Emissionen pro m2 und Jahr bei 40 m?
EBF pro Person
Etappen: 1) Kellerdecke; 2) Flachdachersatz und PV-Anlage; 3) Sparsame Beleuchtung und Ge-
rate; 4) Fassadendammung; 5) Fensterersatz; 6) Olheizungsersatz mit Solarerganzung; 7) Einbau
kontrollierte Luftung

Der Kostenbarwert heute dieses etappierten Massnahmenpakets betragt CHF 1.342 Mio.
(inkl. Steuerabziige und Fordergelder bei einem steuerbaren Einkommen von CHF
60’000.- und Verheiratetentarif) und ist damit 51% teurer als der Kostenbarwert der teure-
ren Variante unter Einbezug von erneuerbarer Raumwarmeenergie (Pelletheizung, vgl.
Kapitel 5.5.4).

A-12.3 Fazit zu den Berechnungen fast ohne erneuerbare Energie

Wird am Heizol als hauptsachlichem Energietrager festgehalten, liegen die Kosten zur
Erreichung der SIA-Ziele deutlich héher als bei einem Umstieg auf erneuerbare Energie.
Im Fall von Heiz6l mit zuséatzlichem Solaranteil gemass MuKEn 2014 und fir die Betrach-
tung inkl. Steuerabziige und Fordergelder bei einem steuerbaren Einkommen von CHF
60°'000.- und Verheiratetentarif betrégt die Differenz rund 20% beim generischen Einfami-
lienhaus bzw. rund 50% beim Mehrfamilienhaus.

Die Differenz zwischen Einfamilienhaus und Mehrfamilienhaus entsteht u. a. dadurch,
dass beim Mehrfamilienhaus eine vollstdndige Flachdacherneuerung im Massnahmenpa-
ket enthalten ist und beim Einfamilienhaus nur die Estrichdeckenddmmung. Dies macht
deutlich, dass auch bei einer Erneuerung mit fossiler Energie die Wahl der Massnahmen
einen starken Kosteneinfluss hat. Man kénnte beim Mehrfamilienhaus beispielsweise das
Flachdach auch nur reparieren und neu dammen, was gunstiger ware. Allerdings machen
die Beispielrechnungen dennoch deutlich, dass die SIA-Effizienzpfad-Zielerreichung ohne
den Umstieg auf hauptsachlich erneuerbare Energietrager fast nicht machbar (das CO,-
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Emissionsziel wird jeweils ganz knapp verfehlt) und die Beinahe-Zielerreichung deutlich
teurer ist als wenn ein Uberwiegender Anteil erneuerbarer Energietrager zur Anwendung
kommt.

A-13 Gespréache mit Schlisselpersonen

Die nachfolgende Tabelle stellt zusammen, mit wem ein Interview gefuhrt wurde und aus
welcher Akteurkategorie die Interviewten stammen. Teilweise Uberschneiden sich die

Kategorien (wenn z. B. ein Eigentimervertreter auch Architekt ist etc.).

Nr. Kategorie Name und Organisation Hauptsachliches Tatigkeitsge-
biet (geografisch)
1 Architekten/Planer Beat Kdmpfen, Kampfen fiir Architektur Ziirich /Region
2 Architekten/Energieberater  Hanspeter Biirgi, Biirgi Scharer Architektur Bern / Region
3 Behorde Martin Miller, Kt. Thurgau, Abteilung Energie ~ Kanton Thurgau/Schaffhausen
4 Energieberater Andreas Edelmann, Edelmann Energie Ziirich / Region
5 Energieberater Urs Grossenbacher, INES Energieplanung Murten/Bern
GmbH
6 Energieberater Jorg Lamster, Studio Durable Ziirich / Region
7 GU/Bauunternehmung Felix Wuhrmann, Allreal Ziirich / Schweiz
Investoren/Eigentiimer Martin Griininger, Wohnbaugenossenschaft Zirich
ABZ
9 Investoren/Eigentimer Sandro Kalbling, Swiss Re (Mitglied IPB*) Ziirich / Region
10 Renovationsfirma/Maler/ Rolf Schlagenhauf, Schlagenhauf AG Meilen / Region Ziirich
Gipser/Sanitar
11 Steuerberatung Hans Jorg Steiner, KPMG Bern / Region
12 Verbande/Vereinigungen Thomas Ammann, HEV Schweiz Ziirich / Schweiz
13 Verbande/Vereinigungen Martin Ménard, Mitglied von SIA Kommissio- Ziirich / Schweiz
nen, Lemon Consult AG
14 Wissenschaft Andreas Loepfe, Universitat Ziirich, CUREM Zlrich / Schweiz

Tabelle 33: Gesprachspartner nach Kategorie, die blau hinterlegten Gesprache wurden im Februar/Méarz 2014
gefuhrt, die gelb hinterlegten im September 2014
* |IPB = Interessengemeinschaft privater professioneller Bauherren

Die nachfolgende Tabelle fasst die Antworten aus den zehn im Februar/Marz 2014 ge-
fuhrten Gesprachen anonymisiert zusammen. Basis war der Gesprachsleitfaden 1, des-
sen Fragen aus der zweiten Spalte ersichtlich werden. Die Antworten wiedersprechen
sich zum Teil, was die Meinungsvielfalt der Schlisselpersonen spiegelt.

Die zweite Tabelle enthélt die Antworten der vier Energieberater, welche im September
2014 mit einem leicht anderen Leitfaden befragt wurden.



Nr.

Fragen
Leitfaden 1

Weshalb wird Ihrer
Meinung nach in
Etappen erneuert?

Was sind die Vor-
teile von etappier-
ten Erneuerun-
gen?

Was sind die
Nachteile von
etappierten Er-
neuerungen?

Wie beurteilen Sie
die etappierten
Erneuerungen,
insbesondere
wenn wir davon
ausgehen, dass
der Geb&udebe-
stand langerfristig
massiv weniger
Energie verbrau-
chen sollte (Nied-
rigstenergiestan-
dard)?

Wo liegen die
Fallstricke bezug-
lich einer hohen
energetischen
Zielsetzung wenn
adhoc in Etappen
erneuert wird?

Gibt es bei etap-
pierten Erneue-
rungen Mehrkos-
ten? Weshalb und
wo vor allem? Wie
hoch schatzen Sie
diese Mehrkosten
in etwa?

Welche Rahmen-
bedingungen
braucht es lhrer
Meinung nach,
damit etappierte
Erneuerungen zu
einem energetisch
hochwertigen
Endresultat fiih-
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Zusammenfassung der Antworten von zehn Gesprachspartnern

Fir Private: weniger Geld aufs Mal, Steuerabziige -> wegen Steuerabziigen wird konzeptlos
immer mal wieder etwas gemacht. Man hat das gute Gefiihl, zu seiner Liegenschaft zu
schauen. Ist nur Ersatzlésung, weil man nicht zu einem guten Konzept fahig ist. Einzelbau-
teilférderung (es werden nichtmehr nur Gesamterneuerungen gefordert)

Generell: Mieter weniger belasten

Fir Professionelle: Verwaltung will jedes Jahr ungefahr gleich viel Geld investieren, egal
wie. Verwaltung hat Interesse an Etappen, weil Wert der Liegenschaft steigt, ohne dass die
Mieten steigen (kleine Etappen schlechter auf Mieten tiberwélzbar)

Weniger Kapital, mehr Steuerabziige. Mal schauen, ob sich die Neuerung bewéhrt und dann
ist vielleicht gar nicht noch mehr nétig.

Aufbrauchen der Bauteile (kein vorzeitiger Ersatz).

Gegenliber Mieter zeigen, dass man immer wieder mal etwas macht.

Besser, als dass gar nichts gemacht wird.

Professionelle: Die Mieter tolerieren die Belastigung bei Erneuerung in bewohntem Zu stand
nicht mehr. Vorteil Entmietung und Gesamterneuerung: neue Mietpreispositionierung.
Kommunikationsaufwand mit Mietern bei kleinen Etappen unverhaltnismassig.

Generell: Anschlussprobleme wenn spatere Erneuerung von anderen Bauteilen nicht antizi-
piert wurde (Zusatzkosten); Bauphysikalische Probleme wie Schimmelbildung; keine Ne u-
positionierung der Liegenschaft méglich.

Es erfolgt keine umfassende Beratung, weil nur der Unternehmer fiir die aktuelle Proble m-
stellung (z. B. Heizung) kontaktiert wird

Konzeptlose Pflasterlipolitik

Etappen bringen ein energetisch schlechteres Resultat, weil immer irgendwo etwas nicht
aufeinander stimmt. Mit einem (ber die Jahre verteilten Gesamtkonzept wére moglicher-
weise ein aquivalentes Ergebnis erzielbar.

Etappierte Erneuerungen sind dennoch besser als gar keine.

Fir die SIA-2040-Zielerreichung miissten die Heizungsmonteure ins Boot geholt werden,
damit der Umstieg auf Erneuerbare gelingt und so auch mit etappierten Erneuerungen die
Ziele erreicht wirden.

Wenn erneuert wird, sollte immer nach bestem Standard erneuert werden wegen den lan-
gen Lebenszyklen.

Die Etappierung sollte einer langfristigen Gebaudestrategie folgen (nicht nur einer Erneue-
rungsstrategie) (z. B. Gebaude sterben lassen fiir einen Abbruch/Neubau etc.)

Anschliisse Fenster, Dach; Fehlinvestitionen (z. B. teure, gute Fenster, die bei der spateren
Fassadenerneuerung am falschen Ort sind);

Schimmelpilz (wegen mangelndem Luftwechsel nach der Erneuerung z. B. der Fenster);
Ein Konzept macht man hochsten (iber 5 bis 10 Jahre fiir das Nétigste, in der Realitat wird
Uberhaupt nur alle 5 bis 10 Jahre ein Bauteil erneuert. Konzepte sind deshalb nicht unbe-
dingt die Losung. Langzeit-Konzepte (berleben sich schnell (technologische Entwicklung,
neue Férderanforderungen etc.)

Zusatzkosten ja: Planung, Unternehmen kommen mehrmals, Bauteile miissen in nachster
Etappe entweder nur demontiert, allenfalls sogar ersetzt werden. Mehrfache Baustellensi-
cherung, allenfalls Gertist, Bauherrenaufwand grésser und Informationsaufwand gegentiber
Mieter mehrfach.

Bei aufeinander abgestimmten Etappen Mehrkosten minimal bzw. in Etappen giinstiger, weil
Bauteile «aufgebraucht» werden und Steuerabziige grésser sind.

Zusatzkosten wurden mit 2 bis 10% beziffert, betont wird jedoch die situative Abhangigkeit
dieser Kosten.

Bzgl. etappierter Erneuerung: Letzte Massnahme (an einem Gebéaude) stark fordern. Erstel-
lung eines Gesamtkonzept (GEAK Plus) stark fordern.

Eigentlimer muss im richtigen Moment die richtige Information haben (durch Coaching oder
durch die Unternehmer). Bei Heizungsersatz Druck Richtung Erneuerbare machen (z. B.
Vorschrift, dass Behérde einbezogen werden muss, heute noch ohne Baubewilligung mdg-
lich). Betriebskontrollen von Warmepumpen (WP) (richtige Einstellung prifen). Aufwand fiir
Bewilligungen weiter senken.

Bzgl. Erneuerung allgemein: Steuererleichterung fiir energetisch vorbildliche Liegenschaften
(damit Eigentiimer Investitionsanreiz haben, sonst profitiert hauptsachliche der Mieter).
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ren?

Mussten Forder-
gelder eingesetzt
werden?

Fir was genau,
damit auch mit
etappierten Er-
neuerungen die
hochgesteckten
Ziele bezuglich
Energiereduktion
und Reduktion des
COz erreicht wer-
den?

Wie miissten aus
Ihrer Sicht die
Gebaude am bes-
ten erneuert wer-
den, damit sie in
Zukunft einen
Niedrigenergie-
standard errei-
chen?

Auf was muss
geachtet werden,
wenn etappiert
erneuert werden
muss bzw. werden
soll?

Welche Mass-
nahmen(-pakete)
lassen sich be-
sonders gut bzw.
zweckmassig
etappieren?

Weshalb wird
immer noch relativ
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Umfassende Werterhaltungsberatung (inkl. Bediirfnisse Eigentiimer im Alter, Finanzielles
etc.), dort ware die Energie ein Bereich davon: Férderung von solchen Beratungsangeboten.
Die Erneuerung muss mit einem spiirbaren Mehrwert fiir die Mieter einhergehen, wenn sie
dafiir bezahlen sollen (Luftungen sind z. B. sehr unbeliebt). Soll der Mieter dafiir zahlen,
mussen bessere Kommunikationskonzepte gegentiber den Mietern entwickelt werden, damit
sie sich zu dkologischem Verhalten verpflichten und auch noch bereit sind, dafiir etwas zu
bezahlen.

Bzgl. Gesamterneuerung: Mieterstreckungen bei energetischer Gesamterneuerung ein-
schranken. Energetischer Teil der Gesamterneuerung tiber mehrere Jahre steuerlich ab-
setzbar machen. Anstatt Steuerabziige und Férdergelder massiv mehr Ausnutzung (z. B.
plus 1 Geschoss bei vorbildlicher Erneuerung)

Fordergelder sind nicht sinnvoll, verteuern nur das Bauen bzw. dienen der Bauindustrie.
Wenn, dann erneuerbare Energietrager fordern.

Die letzte Massnahme eines Pakets mlsste sehr stark gefordert werden. Bei deutlich mehr
Férdergeldern wirde auch mehr gemacht. Das ist aber nicht unbedingt das Ziel.

WP missten starker geférdert werden, weil sie der Schliissel weg von fossil ist.

Gut ware Finanzierungsforderung (glinstige Kredite) und Férderung von Beratung.

Fir Institutionelle haben Fordergelder keine Entscheidungswirkung, sie werden nur abge holt
(grosser Mitnahmeeffekt).

Besser waren wirklich wirksame Massnahmen wie z. B. Olfelder kaufen und stilllegen oder
die CO2-Abgabe auf alles einfiihren und deutlich erhdhen.

Mit einem Gesamtkonzept oder nicht etappieren. Richtig gut oder gar nichts und warten bis
das Geld fiir eine gute Ldsung reicht (z. B. bzgl. Dammstérke).

Eine etappierte Erneuerung kann gleich gut sein wie eine Gesamterneuerung.

Umbauten mindestens im Minergie-Standard.

Keine Dreh- und Kippfenster einbauen.

Zuerst Dammen, dann das Energiesystem ersetzen. Aber fiir zukunftsfahige Losungen sollte
man in der Regel das Gebaude verandern (z. B. weil durch Dammung und 3fach-Verglasung
weniger Tageslicht reinkommt, das muss kompensiert werden). Weil das bei Etappierungen
kaum gemacht wird, fuhrt die Erneuerung zu Qualitatsverlust und Neubauten lassen sich
dann besser vermarkten als etappiert erneuerte Altbauten.

Lebensdauer des Bauteils als Richtschnur, aber wenn erneuern, dann richtig (oder nur fli-
cken mit dem Ziel einer spateren Gesamterneuerung oder Ersatzneubau).
2000-Watt-taugliche Ersatzneubauten. Bei Erneuerung Minergie-P anstreben (egal, wenn es
im Detail nicht erreicht wird).

Es gibt nicht zu wenig Energie. Die Optimierung geschieht am falschen Ort. Alle Nutzungen
ausser Wohnen haben Kaltebedarf und Warmetiberschuss. Es gabe geniigend Abwarme
zum Heizen, aber dazu misste man in Anergie-Netze investieren (anstatt an U-Werten
herumzudoktern).

Ein Gesamtkonzept erstellen und dann das Wichtigste zuerst machen (Heizung kann man
auch mal fossil ersetzen, wenn dann Geld fiir Dammung bleibt. Heizung kann in 15 J. noch
ersetzt werden).

Gebaude zuerst WP-fit machen (Vorlauftemp. max. 55°), oft reichen kleine Massnahmen
oder nur die Einstellungsoptimierung, aber falls sehr schlecht gedammt, braucht es Fens-
terersatz und evtl. Estrich und Kellerdecke, um WP-tauglich zu werden.

Technisches bedenken wie Anschluss Fenster/Fassade, Fassade/Dach und wie Liftung
eingebaut werden kann (braucht es wegen Schimmelpilzgefahr).

Sommerlicher Warmeschutz beachten, weil oft Split-Kiihlgerate verwendet werden, die sehr
viel Energie brauchen.

Separat machbar:

Fassade plus Fenster,

Dach plus Solarenergie,

Kellerdecke,

Estrich

Energietrager/Heizanlage (aber nach der Ddmmung),
WC/Bad/Kiiche/kontr. Liiftung;

Alternativmeinung: zuerst Aussenhtille alles, dann Innensanierung alles

Starke Ol- und Gaslobby, mangelnde Aufklarung, Erneuerbare ein Mehrfaches teurer in der
Anschaffung (lange Amortisationszeit, gleichzeitig Eigentiimer oft >65 J.), Platzbedarf bei
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oft beim Hei-
zungsersatz nicht
auf erneuerbare
Energietrager
gewechselt?

Welche Bera-
ter/Fachpersonen
werden bei Erneu-
erungsentschei-
dungen am hau-
figsten beigezo-
gen?

Fir welche Fragen
werden diese
Fachpersonen
hauptséachlich
beigezogen?

Was sind aus lhrer
Sicht die Ein-
flussméglichkeiten
der kontaktierten
Fachpersonen
beziiglich der Art
der Erneuerung
und im Hinblick
auf nachhaltige,
etappierte Erneue-
rungen? Wo be-
steht der grésste
Beratungsbedarf?

Welche Rolle
spielen Wirtschaft-
lichkeitsuberle-
gungen bei den
Erneuerungsent-
scheidungen?

Geht es primar um
die Hohe der er-
forderlichen Inves-
titionen oder steht
die Wirtschaftlich-
keit tiber die Le-
bensdauer der
Massnahmen im
Vordergrund (mit
Berticksichtigung
von Amortisation
und Verzinsung
der Investition und
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Holz/Pellet-Heizung oder Solare Vorwarmung, zu hohe Vorlauftemperatur wird benétigt,
Preis der fossilen Energietrager ist zu tief, Abhangigkeit von Strom wird auch kritisch beur-
teilt. Es wird keine umfassende Betriebskostenrechnung (inkl. Kaminfeger etc.) gemacht,
damit erscheinen Olheizungen wiederum giinstiger.

Sehr oft der Heizungsunternehmer oder Maler/Gipser;

Private: Energieberater (Ingenieure), Architekten, Nachbarn, Internet, Unterne h-
mer/Handwerker, GEAK-Berater;

Verwaltungen: HEV, Handwerker, Architekten

Institutionelle: Architekten, Planer;

GUs werden beigezogen, wenn Bauherr finanzielle Probleme hat

Bei akutem Problem, wenn etwas kaputt ist (Heizung, es tropft u. &.); oder wenn man wie-
dermal etwas machen will. Ob es sinnvoll ist, ist weniger wichtig als ob es ins Budget passt.
Grosser Bedarf bestiinde bei technischen und Steuerungsthemen, weil Zusammenspiel der
Haustechnik in modernen Gebauden sehr komplex ist. Einstellungen stimmen oft nicht auf-
einander.

Steuerberater flir Finanzfragen. Emeuerung ist einer von drei Hebeln zur Steueroptimie-
rung.

Eigentiimer hat eine Idee, Reaktion der Fachperson bestimmt teilweise den Fortgang (z. B.
wenn Maler auch bei einer Ddmmung einen Auftrag bekommt, empfiehlt er diese eher. z. B.
Heizungsunternehmer: ein Heizkessel ist das klassische und wird deshalb immer noch oft
verkauft, auch wenn WP im Angebot ware);

Fortschrittliche Bauherren missen Anbieter zu Innovation «prtigeln» (Bsp. Deckenheizung
1996, LED-Beleuchtung in Allgemeinrdaumen 2013);

Beratungsbedarf bei Einbezug Steuer- und Finanzfragen (wird von Energieberatern zu we-
nig einbezogen);

Komfortgewinne kommunizieren, Wohnbedirfnisse abholen, Quartierentwicklung einbezie-
hen (was machen die anderen, wie beeinflusst das die Marktchancen meiner Liegenschaft).
Man muss v. a. den Aktionismus der Akteure bremsen und die Warte-Optionen thematisie-
ren. Das Risiko einer Fehlinvestition ist meistens grosser, als dass ein Gebaude zusammen-
fallt. Voreilige Investitionen sind 6konomisch und dkologisch nicht sinnvoll. Oft wird tech-
nisch zu hochwertig gebaut. Ziel waren besser Provisorien.

Private machen keine eigentlichen Wirtschaftlichkeitsrechnungen (der Zeitraum des Le-
benszyklus ist zu lang). Wollen ihr Geld «sinnvoll» einsetzen. Oft ist die Hohe der Investition
massgebend.

Alternativmeinung: Sie spielen eine grosse Rolle auch fir Private, jedoch mit anderen Hori-
zonten.

Fir Institutionelle sehr wichtig -> die Rendite steht Uber allem, Energetisches verursacht
meist nur Mehrkosten. Ausbauméglichkeiten sind wichtig fir die Wirtschaftlichkeit (mehr
Flache).

Mieter sind zwar sensibler geworden auf gute Gebdude (Nebenkosten weniger volatil), aber
die Energiekosten sind zu tief.

Befragte Genossenschaft: Mieten tief und CO2 wichtiger (wenig finanzieller Druck, dennoch
wird relativ preiswert gebaut).

Finanzielles wird hauptsachlich aus Steuersicht betrachtet. Auf dem Land wird oft nur we-
gen Steuern und Subventionen erneuert und das ist der falsche Ort (6konomisch) fir Inves-
titionen. Man sollte dort erneuern, wo Mieten hoch sind (viel liberwalzbar). Wirtschaftlichkeit
beim Heizsystem einfacher priifbar als bei Dammmassnahmen.

Werterhalt und Rentabilitat fiir die einen, Hohe der Investition fiir die anderen.

Das meiste ist mit den aktuell tiefen Energiepreisen nicht wirtschaftlich (Uberschlagsrech-
nung Investitionskosten und Energiepreise wird auch von und fir Private gemacht). Nur
verbunden mit Mehrwert wie grossere Fenster, Balkon etc. sind energetische Massnahmen
rentabel. Besserer Komfort ist schwer vermarktbar. Bei Institutionellen wird mit der DCF-
Methode auf der Basis der Mietertrage gerechnet. Wo eine energetische Erneuerung nicht
auf die Mieten Uberwélzt werden kann, wird nichts gemacht (z. B. Kt. Genf, oder in Deutsch-
land oder in peripheren Gebieten). Mietrecht erschwert etappierte Losungen, weil nur bei
Leerung und Neupositionierung die Kosten wirklich iberwalzt werden kdnnen.
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von Energiekoste-
neinsparungen)?
Welche Rolle
spielen dabei
Etappierungen
bzw. wie beein-
flussen Wirtschaft-
lichkeitsuberle-
gungen allfallige
Etappierungsent-
scheide?

Welche Rolle
spielen die Ener-
giepreise? Werden
heutige oder in
Zukunft erwartete
Energiepreise in
die Wirtschaftlich-
keitsiiberlegungen
einbezogen?

Mit welchen Ab-
schreibungs- und
Amortisationszei-
ten wird bei Er-
neuerungen ge-
rechnet (mit der
Lebensdauer der
erneuerten Ele-
mente, mit 5 oder
10 Jahren, mit
xy?)?

Inwiefern ist der
Kapitalbedarf ein
Hindernis fiir
grossere Mass-
nahmenpakete
bzw. eine Ursache
flr etappierte
Erneuerungen? z.
B. konnen oder
wollen bestimmte
Eigentiimergrup-
pen ihre Hypo-
theken nicht erho-
hen?

Welche Erneue-
rungsziele streben
Sie an mit Erneue-
rungen, bei denen
Sie involviert sind?
Weshalb?

Welche energeti-
schen Zielsetzun-
gen beobachten
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Bei einer Etappierung ist eine Neupositionierung der Liegenschaft nicht mdglich. Etappie-
rung erméglicht kleinere Investitionshappen. Grundsétzlich ist es glnstiger, alles am Stiick
zu machen (wenn der Bau bereits vollstandig amortisiert ist). Ein bestimmtes Budget pro
Jahr fihrt zu Etappierungen (bei EFH oder bei MFH-Verwaltungen).

Zukunftige Preise spielen kaum eine Rolle, weil sie nicht vorhersehbar sind. Bei Vergleichs-
rechnungen werden allenfalls heutige Preise einbezogen. Heute sind die Preise zu tief, um
aktiv zu werden.

Bei den Institutionellen zahlt nur das Mietpotenzial. Auch aktuelle Preise spielen keine Rol-
le, die zahlt der Mieter und zudem macht die Energie einen viel zu tiefen Anteil der Neben-
kosten aus (auch bei Stockwerkeigentum).

Gewisse Eigentiimer ddmmen aus Angst vor zukinftig steigenden Preisen, doch die meis-
ten erneuern aus der Motivation, vom Fossilen wegzukommen.

Die grosse Unbekannte ist, was passiert, wenn der Olpreis wirklich stark steigt -> Auswir-
kung auf die ganze Wirtschaft, alles teurer, moglicherweise steigt die Nachfrage nach giins-
tigem Wohnraum (nicht nur giinstige Nebenkosten, auch giinstige Flachen).

Private: je nach Alter und Situation (nur wer ein Haus neu kauft und investiert, hat einen
Horizont von ca. 30 Jahren, sonst viel weniger. Bei Horizont von 10 Jahren rechnen sich
energetische Investitionen nicht).

Institutionelle: 6% Rendite oder muss 25 Jahre halten nach einer Gesamterneuerung bzw. je
nach Bauteil (Mieter muss zahlen, wenn etwas vorher beschadigt ist). Haufig wird moglichst
billig eingekauft, auch wenn das Material dann weniger lang halt.

Im Moment wird oft eine Liegenschaft zu teuer gekauft, so dass kein Geld mehr fir die Er-
neuerung vorhanden ist.

Bestimmte Eigentiimergruppen wollen ihre Hypothek nicht aufstocken (eher Junge), andere
kénnen nicht (eher altere Personen). Altere Personen: lieber keine Schulden hinterlassen
und dafiir das Haus nicht so fit halten. Bei Erbteilung ist eine teure Liegenschaft sowieso
problematisch, wegen dem Auszahlen der andern Erben.

Wenn sich etwas nicht innert 10 Jahren rechnet, will man dafir keine Hypothek aufnehmen.
Hypothekarschuld soll in etwa den Eigenmietwert kompensieren.

Hier bestlinde Beratungsbedarf: Oft wére es besser, eine Hypothek aufzustocken und die
Schulden etappiert abzahlen anstatt die Erneuerung zu etappieren.

Friiher konnte man grosse Abschreibungen auf Liegenschaften machen und diese dann in
eine Erneuerung investieren. Heute ist dies gesetzlich nicht mehr méglich.

Bei Institutionellen und grossen Baugenossenschaften ist der Kapitalbedarf fiir grosse Pake-
te meistens kein Problem.

(Antworten sehr divers)

Werterhalt und Neupositionierung nach Gesamterneuerung. Keine Experimente, keine Liif-
tung.

Offentliche: Minergie-Erneuerung oder Einzelbauteil nach SIA 380/1.

Fensterersatz und dann so viele Bauteile, wie das Geld reicht. Dann WP und Photovoltaik
(mit Fordergeldern rechnet sich das innert 10 Jahren).

Minergie-Ziel, aber oft ohne Liiftung. Liftung ist generell unbeliebt.

Minergie-P, weil man so weit gehen soll wie moglich. Auch Neues probieren.

Problem bei Erdsonde: Kt. ZH gibt Konzession nur fiir 20 Jahre. Man riskiert, in 20 J. wieder
Platz fiir ein anderes System schaffen zu missen.

Nur nach Gesetzen, weil Ziel eine hohe Cashflowrendite ist.

Energetischer Standard soweit wie fir Férdergelder notwendig.
Viele erhoffen vom Energiecoaching eine giinstige Lésung mit WP und Solar. Allerdings ist
WP und Solarthermie wenig sinnvoll, besser WP und Photovoltaik.
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Sie bei Erneue-
rungen allgemein?

Kannten Sie vor
diesem Interview
bereits die Ziel-
und Richtwerte
des SIA-
Effizienzpfads
Energie?

Wer kennt lhrer
Meinung nach die
Vorgaben aus
dem SIA-
Effizienzpfad
Energie (professi-
onelle/private
Gebaudeeigentti-
mer/innen, Pla-
nerfinnen, bei
Architekten/innen
etc.) oder hat
zumindest schon
davon gehort?

Was ware aus
Ihrer Sicht eine
nachhaltige oder
«richtige» Gebau-
deerneuerung
(evtl. abweichend
oder erganzend
zur Definition von
«nachhaltig» wei-
ter oben)?

Wie konnte diese
aus lhrer Sicht
beste Erneuerung
des Gebaudebe-
stands erreicht
bzw. gefordert
werden?

Welche Entwick-
lungen sehen Sie
momentan auf
dem Erneue-
rungsmarkt?
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Oft keine Ziele, sondern man will nur etwas am Haus machen. Oft ist es auch eine Frage
der Asthetik (Gebéude sieht als aus).

Institutionelle starten meist mit energetischen Zielen (haben sich Okologie auf die Fahne
geschrieben), wegen den Kosten (der Rendite) werden die Massnahmen dann nicht umge-
setzt. Im Vordergrund stehen Kiiche/Bad/Balkon. Grundrissveranderungen sind zwar teuer,
kommen dennoch noch vor den energetischen Massnahmen.

Wenige Private investieren in Minergie. Haufigste Kandidaten/innen: 55-65jéhrig, investie-
ren fiir 3. Lebensabschnitt und haben geerbt und das kénnen sie ins Haus investieren.

Von nein bis gut bekannt. Mehrheit: hat schon einmal etwas davon gehdrt.

Ganz wenige kennen es (vereinzelt Stimmen, die denken, dass das Konzept gut bekannt
sei). 2000-Watt-Gesellschaft ist noch eher ein bekannter Begriff. Weil SIA 2040 kein Label
ist, wird es auch nicht zur Promotion/fiirs Image verwendet und ist deshalb generell wenig
bekannt.

Mit Minergie-P ist man dabei.

Der Fokus sollte auf dem Umstieg auf erneuerbare Energietrager liegen (Nebenbedingung
Heizwarmebedarf bei SIA 2040 streichen).

Materialwahl miteinbeziehen (bzgl. Grauer Energie und Umweltbelastung).

Mobilitat, Erstellung und Betrieb beriicksichtigen. Bei Umbauten sind aber Mobilitat und
Erstellung weniger relevant.

Umsetzung von SIA 2040 ware gut, wenn SIA 2040 denn umgesetzt wiirde. Transport von
Material sei wichtig einzubeziehen (aber angepasst an unsere Verhaltnisse: bei Leeds wird
er beriicksichtigt, aber die Bedingung ist weniger als 8’000 km Transportweg, was bereits
extrem weit ist.)

SIA 2040 richtiger Ansatz, weil der Effizienzpfad Spielarten erlaubt (nicht dogmatisch).
Nachhaltigkeitskritik: der Begriff Nachhaltigkeit weicht harte dkologische Begriffe auf. Physi-
sche Endlichkeit und sozialer Aspekt der Dreifaltigkeit (Umwelt, Wirtschaft, Gesellschaft)
passen nicht zusammen.

Mit Gesamterneuerungen. Energiepreis kiinstlich erhdhen (und glaubwirdig machen, dass
es so bleibt). Weg von fossil. Konzeptkosten mit Fordergeldern ibernehmen.

Vermehrt Ersatzneubauten (gtinstiger Wohnraum geht verloren), wegen Ausnutzungsreser-
ven, weil Liegenschaft abgeschrieben, weil Gesamterneuerung gleich teuer wiirde, durch
tiefes Zinsniveau begiinstigt.

Gute Dammung wird immer diinner.

Komplettsysteme zum Einpacken von MFH.

Photovoltaik ist zwar teuer, hat aber ein gutes Image (im Gegensatz zur D&mmung). Das
hat seinen Reiz (und wird z. T. stark geférdert).

Liegenschaften werden zu teuer gekauft, so dass kein Geld fir Erneuerungen bleibt. Das
Problem wird auf die néchsten Generationen verschoben.

Auch kleine Bauprojekte werden sehr komplex und bei den Labels blicken sogar die Archi-
tekten manchmal nicht durch. Man sollte Planerteams finanziell fordern (inkl. Finanzpl a-
nung), damit sie von Anfang an zusammenarbeiten und es der Bauherr einfacher hat.



29  Welche Fragen
wirden Sie im
Zusammenhang
mit nachhaltigen
Erneuerungen in
Etappen interes-
sieren?

30 Haben Sie gene-
relle Anregungen
zum Thema?

econcept / 194

Vieles wurde in den Képfen verstanden, aber es folgen keine Handlungen. z. B. Anergie-
Netze: weshalb sprechen Nachbargemeinden nicht miteinander, um Wohngebiete mit Ge-
werbegebieten mit einem Anergie-Netz zu verbinden?

Was sind geeignete Erneuerungsmodule und Kombinationen? Diese sollte man bekannt
machen.

Rechnerischer Vergleich zwischen «Warten und dann Gesamterneuerung», «Etappieren»,
«Gesamterneuerung vorziehen»

Wie kann der Bauprozess verkiirzt werden (Minimalinvasive Gebaudeerneuerung)? Wie
kénnen kleinteilige Umbauten stringenter organisiert werden.

Wie kénnen die privaten Eigentimer/innen bei der Auswahl der Informationen effizient un-
terstitzt werden?

Wie viele Etappen werden bewusst gemacht und wie viele adhoc und weshalb?

Thema Stockwerkeigentum: Weiterbildung fiir Beratende von Stockwerkeigentiimergemein-
schaften ware wichtig.

Bei der Erneuerung dominieren zu stark die Eigeninteressen der Involvierten (Gesamter-
neuerung vs. Etappen, Haustechnik vs. Gebaudehiille, Erneuerung vs. Ersatzneubau). Man
misste mehr fir die spezifische Situation das Richtige finden.

Bei guten Bauten kampft man am meisten mit dem Nutzerverhalten. Trotz Information Ver-
halten sich Mieter nicht 6kologisch.

In strukturschwachen Regionen ware es besser, Bauteile wieder zu reparieren, anstatt sie
maglichst lange zu halten und dann zu ersetzen. So kénnte man auf einen Abbruch/Neubau
hinarbeiten (economic way to die).

Tabelle 34: Zusammenfassung der Antworten aus 10 Interviews mit Schliisselpersonen Feb./Méarz 2014



Nr.

Fragen
Leitfaden 2

Was unterscheidet
eine schlechte von
einer guten Er-

neuerung in Etap-
pen? Was sind die
kritischen Punkte?

Wie laufen ad hoc-
Erneuerungen in
der Regel ab?

Wie sollten Erneu-
erungen in Etap-
pen ablaufen,
damit hochge-
steckte energeti-
sche Ziele erreicht
werden kénnen?

Wo liegen bei
adhoc-
Massnahmen die
Fallstricke?

Wie konnen Bau-
herren die Fallstri-
cke vermeinden?

Gibt es bei der
Erneuerung in
Etappen auch
Vorteile im Hin-
blick auf das Er-
reichen eines
Effizienzpfad-
kompatiblen ener-
getischen Stan-
dards?

Weshalb wird in
Etappen/ad hoc
erneuert?

Was wird typi-
scherweise in
kleinen Etappen
erneuert und wel-
che Folgeproble-
me kdénnen sich
daraus ergeben?

Stimmt aus Ihrer
Sicht der Ver-
dacht, dass Er-
neuerungen in
Etappen in der
Regel weniger gut

econcept / 195

Zusammenfassung der Antworten von vier Gesprachspartnern (Energieberater)

Fehler entstehen dann, wenn man sich nicht beraten 1asst oder nur Teile der Beratung um-
setzt, ohne mit dem Beratendem abzusprechen, welche Teile umgesetzt werden.
Wichtigstes Element ist ein Gesamtkonzept vor der ersten Massnahme.

Kritisch sind: neue Heizung ohne vorher die Ddmmung zu verbessern, Fensteran-
schlag/Fassade

Gut wére sinnvolle Kombination von Massnahmen (z. B. Verteilleitungen oder Liiftungsrohre
in der neuen Dammschicht.)

Oft ist eine defekte Heizung Ausldser von Massnahmen und man vergibt durch schnellen
Ersatz viel Einsparpotenzial.

Konzeptloses Vorgehen fiihrt zu héheren Kosten.

Die Handwerker bringen nur die Einzelsicht, was den Bauherren verwirrt und zu schlechten
Resultaten flihren kann (z. B. Fensterersatz -> Schimmel)

Es wird generell mehr in technische Losungen gesteckt als z. B. in die Fassadenddmmung —
u. a. wegen mangelnder Information. Luft-Wasser-WP sei scheinbar gut und Installateur
macht es, obwohl bei hohen Vorlauftemperaturen die WP ausserst ineffizient arbeitet.

Mit einem Gesamtkonzept und das Ausbaupotenzial einbeziehen.
Man muss den Leuten sagen, dass es sinnvoll ist die Fassade zu ddmmen, auch wenn es
teuer ist.

Heizungsersatz fossil oder tiberdimensioniert (und lauft dann nicht optimal).
Ausbaupotenzial wird nicht systematisch angeschaut.

Bei Fassadendammung und zu knappem Dachrand: Vordachverldngerung notwendig.
Schwierigkeiten bei den kleinen Details, z. B. Wasch-/Trocknungsraum (auch fiir Profis)

Energieplaner einbeziehen.
Mit guter Erneuerungsplanung und einem Konzept als Basis.

Ist mieterfreundlich, falls Leerkiindigungen vermieden werden.
Es ist ein Vorteil weil in kleinen Investitionsschritten etwas erreicht wird und ohne Kiindi-
gungen.

Hauptsachlicher Treiber ist das Investitionsvolumen.

Ad hoc, ohne Konzept wird erneuert, weil man die Planungskosten scheut. Handwerker
macht es ohne sichtbare Planungskosten.

Bei kleinen Erneuerungen macht das Planungshonorar tatsachlich viel aus, weil die Aufgabe
komplex ist. Bei grossen Erneuerungen oder Ausbauten geht dies in der Gesamtsumme
unter.

Fenster als werterhaltende Investition (allenfalls Probleme mit Schimmelpilz).

Heizungen (z. B. wegen Auflagen der Behérde).

Estrich/Kellerddmmung, weil ohne Baugesuch mdglich. Wird oft selbst gemacht und evtl. mit
zu wenig dicker Dammschicht. Ist jedoch nicht problematisch (kein Locked-in-effekt), weil
das in wenigen Jahren amortisiert ist.

Mit einem Gesamtkonzept kann die Erneuerung in Etappen gleichwertig sein. Aber die Ge-
samterneuerung hat andere Vorteile: Geriist, Architekt, Baugesuch noch einmal, Mieter nur
einmal belastigen, das alles sind Kostenfaktoren.

Mit Etappierungen ist auch Gutes mdglich. Zentral: integrale Planung. Vorteil der Etappie-
rung: sie sind sozialer.
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sind (nachdem
schliesslich alles
einmal erneuert
wurde) als Ge-
samterneuerun-
gen? Weshalb?

In wie fern ist das
Resultat weniger
gut, wenn ad hoc
(nicht nach einem
Gesamtkonzept)
erneuert wird?

Wird bei ad hoc-
Erneuerungen oft
nur das gesetzli-
che Minimum
gewahlt? (kein
Minergie-Modul
etc.)?

Werden die ge-
setzlichen U-
Werte bei ad hoc-
Massnehmen
eingehalten?

Werden gewisse
energetische Mas-
snahmen bei
etappierter Erneu-
erung systema-
tisch benachteiligt
oder zu wenig
weitgehend vor-
genommen?

Wiirden fiir be-
stimmte energeti-
sche Massnahmen
(Anpassungs-)
Mehrkosten re-
sultieren, weshalb
diese Massnah-
men nicht mehr in
Betracht kommen?

Welche Massnah-
nah-
men/Rahmenbedin
gungen und wel-
ches Vorgehen
kdnnten dazu
beitragen, dass
mehrere kleine
Erneuerungsetap-
pen zu einem
gleich guten ener-
getischen Resultat
flihren wie eine
Gesamterneue-
rung?

Wiirde es zur
Forderung von
energetisch weit-
gehenden und
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Die neuen Fenster haben die spatere Fassadendammung nicht beriicksichtigt: man verzich-
tet dann auf eine Fassadendd@mmung oder macht sie ohne Leibungsddmmung.

Das Resultat ist asthetisch unbefriedigend und damit nicht nachhaltig (z. B. beliebiges Auf-
bauen von Solar- und PV-Anlagen)

Wenn etwas selbst gemacht wird und ohne Fordergelder, dann wird verbaut, was grad
greifbar ist.

Einzelbauteile werden durchaus richtig eingebaut und dank der Bekanntheit von Minergie -
Modulen und dank den Férdergeldern auch energetisch weitgehend.

Wer Férdergelder beantragen will, verbaut U-Werte geméss dem Gebaudeprogramm.
Kellerdecken werden oft selbst geddmmt mit dem, was Platz hat. Aber 6 cm sind immer
noch besser als gar nichts.

Problematisch ist das Dammen von Kellerwanden und von Kellerdecken von beheizten
Raumen, weil es zu Feuchteschaden kommen kann.

Nicht der energetische Aspekt wird benachteiligt (ausser vielleicht die Warmebriicken) son-
dern andere Schnittstellen, z. B. baukulturelle/architektonische Fragen. Es wird nur geflickt
anstatt gestaltet.

Die Fassadendammung wird benachteiligt, weil sie nie in einer «kleinen Etappe» Platz hat.

Oft ist der kiirzlich erfolgte Innenausbau ein Hinderungsgrund (z. B. das Dach direkt tiber
der neu renovierten Kiiche). Erneuerungsfrequenz ist im Innenausbau hoch und deshalb oft
ein Thema, wenn es um Geb&udehiillenerneuerungen geht.

Der Effekt einer neu geddmmten Fassade ist viel geringer, wenn keine Leibungsddmmung
gemacht werden kann. Weil die Fenster jedoch zu teuer fiir einen friihzeitigen Ersatz sind,
wird dann manchmal auf die Fassadendammung verzichtet.

Bei Anpassungen am Dachrand (fiir eine neue Fassadenddmmung) kénnen die Mehrkosten
fur diese Anpassung bis 30% der Massnahmenkosten betragen.

Die Steuerabziige fordern die Etappierung. Um das zu andern, brauchte es eine Steuerre-
form.

Etappierte Erneuerungen missten besser kommuniziert werden. Auch, dass es sich lohnt,
mit einem langfristigen Konzept zu erneuert, gerade wenn man in kleinen Schritten erneuern
mochte.

Aus- und Weiterbildung fiir Architekten flir energetische Fragen, fiir Energieberater fir
raumliche Fragen, beide firr finanzielle Fragen und Restriktionen der Bauherrschaften.
Technologische Losungen sollten hinterfragt werden. Sie bringen in der Regel v. a. neue
Probleme (z. B. kontrollierte Luftung), besser vereinfachen: Niedrigtemperaturheizung, die
nicht mehr regulierbar ist. Nachhaltig sind robuste Massnahmen und nicht billige: z. B. hin-
terlliftete Fassadensysteme sind zwar teurer, aber haltbarer.

Die Forderung des GEAK Plus ist zwar gut, aber das Tool ist nicht praxisgerecht. Es misste
auch méglich sein, mit einem Beratungsbericht geméss einem spezifischen Pflichtenheft
Foérdergelder zu erhalten.

Der GEAK Plus ist als Instrument praktisch aber fiir eine nachhaltige Transformation des
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konsequenten Er-
neuerungen aus-
reichen oder zu-
mindest dienen,
auch fir die For-
derung von Ein-
zelbauteilen einen
GEAK Plus zu
verlangen? Ersetzt
ein GEAK Plus ein
Gesamtkonzept?

Was halten Sie
von der Bedingung
aus dem SIA-
Effizienzpfad
Energie, dass der
Grenzwert fiir den
Heizwarmebedarf
gemass Mu-
KEn2008 einge-
halten werden
muss?

Haben Sie weitere
Hinweise/Inputs
zum Thema der
etappierten Er-
neuerung?
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Gebaudeparks nicht ausreichend. Er fokussiert zu sehr nur energetisch-technische Aspekte,
was einem nachhaltigen Konzept nicht gerecht wird. Architektonisches, Ausbaureserven,
Finanzielles (Steuern) wird darin nicht systematisch abgebildet.

Bei einem GEAK Plus bleibt immer zu viel Erkl&rungsbedarf.

Notig wére vor allem auch Beratung in anderen Nachhaltigkeitsaspekten mit mehr Hebelwir-
kung: Flachenverbrauch, gemeinsame Nutzung von Flachen/Infrastrukturen, Nutzerverhal-
ten, Verzicht (z. B. kein Auto).

Ware flir deren Abschaffung. Minergie-Umbauten miissen auch nur die gewichtete Energie-
kennzahl einhalten (plus Liftung).
Im Grundsatz ist es schon richtig, zuerst zu ddmmen.

Wenn auf eine Fassadenddmmung verzichtet wird, soll mindestens auf erneuerbare Ener-
gien umgestiegen werden. Aber eine Luft-Wasser-WP ist wenig sinnvoll.

Bei einer technischen Betrachtung (v. a. durch Ingenieuere) gehen viele Synergien wie
Ausbaupotenzial, Asthetik, Nutzerkomfort unter.

Man sollte mehr den Faktor des «ohnehin» Ersatzes betonen, dann sind die Mehrkosten fir
energetisch gute Ldsungen meistens nicht mehr hoch.

Die Ublichen Riickstellungen in den Erneuerungsfonds von 1.5% pro Jahr sind viel zu tief,
auch fiir Instandsetzungen. Inkl. energetischer Erneuerung miissten sie eher 4% pro Jahr
betragen.

Tabelle 35 Zusammenfassung der Antworten aus 4 Interviews mit Schliisselpersonen Sept. 2014
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A-14 Auswahl bestehender Instrumente in Bezug auf
energieeffiziente Gebaude

A-14.1 Pflicht zur energetischen Erneuerung im Kanton Genf

Seit 2010 ist im Kanton Genf das neue Energiegesetz in Kraft. Es verpflichtet alle Ge-
baudeeigentiimer/innen, die Energiekennzahl (indice de dépense de chaleur) ihres Ge-
baudes zu erheben bzw. erheben zu lassen. Ubersteigt die Energiekennzahl im Durch-
schnitt Gber drei Jahre einen bestimmten Wert, ist der/die Eigentimer/in verpflichtet, eine
Gebédudeanalyse erstellen zu lassen und alle Energiesparmassnahmen umzusetzen,
welche sich als wirtschaftlich erweisen. Uberschreitet die Energiekennzahl einen noch
hoheren Wert, ist der/die Eigentimer/in verpflichtet, Massnahmen zu ergreifen, um den
Verbrauch unter diese Schwelle zu senken.

Im Herbst 2014 lief die Frist ab fir die Mehrfamilienhaus- und Geschéaftsliegenschaften-
besitzenden zur erstmaligen Eingabe ihrer Energiekennzahlen der letzten drei Jahre. Ab
dann werden die ersten Eigentiimer/innen verpflichtet, aktiv zu werden.

Die Schwelle, welche zum Handeln verpflichtet, ist sehr hoch angesetzt. Nur 3% aller
Gebaude werden nach Auskunft des Amts flr Energie des Kantons Genf, zu einer Ge-
baudeanalyse verpflichtet. Nur 1% werden zu Reduktion des Endenergieverbrauchs unter
die obere Schwelle (900 MJ/mZ*a) verpflichtet werden mussen. Die hohen Schwellen wa-
ren erforderlich um die politische Akzeptanz des Instruments sicherzustellen.

Mit der Verpflichtung zur Energieverbrauchserhebung und ihrer 6ffentlichen Publikation
(auf dem GIS-Portal von Genf) dirfte ein Sensibilisierungseffekt einhergehen. Dieser, so
lasst sich hoffen, wird zu mehr energetischen Massnahmen fiihren als die Pflichterneue-
rungen der 3% der Gebaude, welche die Grenzwerte Uberschreiten.

A-14.2 Spanien: Energiebedarfsgrenzwert ab Erneuerung von 25% der
Gebaudehille

Im Spanien muss ein bestehendes Gebaude den aktuellen Energievorschriften (Energie-
bedarfsgrenzwerte) entsprechen, wenn 25% der Hulle erneuert (CTE 2013, S. 15) oder
seine Nutzung verandert wird. Die einzuhaltenden Energiebedarfsgrenzwerte richten sich
nach einem Referenzgebaude, welches den Dimensionen des tatsdchlichen Gebé&udes
entspricht, und nach der klimatischen Zone, in welcher das Geb&ude steht.

Vertiefte Analysen oder Gesprache zu dieser Bedingung haben nicht stattgefunden. Es
muss jedoch vermutet werden, dass die 25%-Schwelle dazu fihrt, dass versucht wird,
bei Gebaudeerneuerungen weniger als 25% der H, weil dann die Energievorschriften
nicht zur Anwendung kommen.

In derselben Verordnung wird festgehalten, dass bei bestehenden Gebauden, die umfas-
send erneuert werden bzw. deren thermische Installationen erneuert werden, ein Mindes-
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tanteil des Warmwasserbedarfs durch eine eigene Solaranlage gedeckt werden muss. Je
nach Wasserbedarf und Klimazone betragt der Mindestanteil zwischen 30 und 70% (CTE

2013, S. 51). Alternativ kann dieser Anteil durch andere erneuerbare Energien oder Ab-

warmenutzung gedeckt werden.

A-15 Web-Befragung Gebaudeeigentiimer/innen — Weitere

Tabellen

Vertiefende und weiterflhrende Tabellen und Figuren zur Auswertung der Web-

Befragung von Gebaudeeigentiimer/innen:

A-15.1 Struktur des Antwortsamples

Anzahl Gebaude pro Kategorie

Erfasste Eigentiimer/innen-Kategorien

EFH MFH
Privatperson/en 11 112
Stockyverkelgentumer- 9 2
gemeinschaft
Erbengemeinschaft 3 11
Kapital-/Immobilien- 9 1
gesellschaft/Bank
Genossenschaft, 3
Stiftung
Total 118 151

Total

223
26
14

3

3
269

Ausgewertete Eigentiimer/innen-Kategorien
EFH MFH Total

Privatperson/en 11 112 223

Stockwerk- 5 35 40
IErbengemeinschaft

116 147 263

Tabelle 36: Erfasste und fur die Auswertungen verwendete Eigentimer/innen-Kategorien. Die gelb unterleg-
ten Eigentimer/innen-Kategorien (und damit auch deren Gebaude) wurden auf Grund ihrer gerin-
gen Vertretung im Antwortsample (6 Antwortende) bei den Auswertungen nicht bertcksichtigt.
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A-15.2 Strategien, Planung und Etappierung

Gebaudesanierungsstrategien

43
26
eewl B
10
6
3
32
29
wew | o2
11
8]
2
T T T T T T T T
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30 35% 40%
Nach akutem Bedarf Fixbetrag pro Jahr Kleine Teilsanierungen

Grosse Teilsanierugen _ Gesamtsanierungen Keine

econcept

Figur 82:  Antworten auf die Frage «Zu welchen Gebaudesanierungsstrategien neigen Sie?» n = 261, davon
116 EFH und 147 MFH. Dargestellt sind die Strategien erster Prioritat. Die Zahlen in den Balken

sind Prozentangaben.

Im Gesamtsample betrégt der Anteil der Strategie «Gesamtsanierungen» 18%. Diesbe-
zuglich zeigt sich jedoch eine grosse Diskrepanz zwischen dem Sample aus den Bauge-
suchseingaben (29% «Gesamtsanierungen») und dem Sample des Hausvereins (8%
«Gesamtsanierungen»). Eine mogliche Erklarung ist die Tatsache, dass fir Gesamtsa-
nierungen eine Baubewilligung notwendig ist und diese deshalb im Baublatt-Sample

Ubervertreten sind.

Sanierungsstrategie 1. Prioritat und Erhebung

Hausverein 14 7 37 €8} - 2

T T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Nach akutem Bedarf Fixbetrag pro Jahr Kleine Teilsanierungen
Grosse Teilsanierungen _ Gesamtsanierungen Weiss nicht
econcept

Figur 83:  Antworten auf die Frage «Zu welchen Gebaudesanierungsstrategien neigen Sie? (Erste Prioritat)»
differenziert nach Erhebung n= 254. Die Antworten der Befragten aus der Erhebung «Baublatt»
unterscheiden sich signifikant von den Antworten der Befragten aus der Erhebung «Hausverein»
(Chi-Test nach Pearson, a=0.05).
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Bei den Mehrfamilienhauseigentimer/innen gaben 63% an, eine langfristige Planung zu
verfolgen. Bei den Einfamilienhauseigentiimer/innen lag dieser Anteil bei 46%.

Sanierungsstrategie 1. Prioritat und Planungshorizont

EFH

Langfristige Planung
(=51 | 10 6 22 39 4
Kurzfristige Planung -
(=61) | 10 5 61 16

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Nach akutem Bedarf Fixbetrag pro Jahr Kleine Teilsanierungen
Grosse Teilsanierungen - Gesamtsanierungen Weiss nicht

MFH

Langfristige Planung
(=89 | 6 4 21 44 1
Kurzfristige Planung _
(=52 21 2 44 12 2

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Nach akutem Bedarf Fixbetrag pro Jahr Kleine Teilsanierungen
Grosse Teilsanierungen - Gesamtsanierungen Weiss nicht
econcept

Figur 84: Antworten auf die Frage «Zu welchen Gebaudesanierungsstrategien neigen Sie? (Erste Prioritat)»
differenziert nach Planungshorizont n= 254. Der Zusammenhang zwischen Strategie und Pla-
nungshorizont ist sowohl fiir EFH als auch fiir MFH statistisch signifikant (Chi®Test nach Pearson,
a=0.05). Langfristige Planung wurde im Fragebogen umschrieben mit: «lch plane den Ersatz oder
die Reparatur der verschiedenen Bauteile (Heizung, Fassade, etc.) mehrere Jahre im Voraus».
Kurzfristige Planung wurde umschrieben mit: «Ich ersetze oder repariere eher spontan nach un-
mittelbarem Bedarf».
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Grinde fur den Verzicht auf die Erstellung einer langfristigen Strategie

Aufwand/Kosten zu hoch

Nutzen nicht ersichtlich

Strategien veralten schnell

Handlungsdruck wegen defekter Heizung

Einfach noch nie in Erwdgung gezogen

Erstellung Konzept/Strategie ist geplant

Fachperson fehlt

Anderer Grund

T T T T T T T
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
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Figur 85:

Anteil der Zustimmung auf die Frage «Welche der folgenden Griinde haben Sie bisher davon

abgehalten, ein langfristiges Konzept bzw. eine Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategie zu
erstellen oder erstellen zu lassen?». n = 102
Die unter «Anderer Grund» erfassten spezifisch genannten Griinde sind in Tabelle 37 dargestellt.

Spezifisch genannte Griinde fiir den Verzicht auf die Erstellung einer langfristigen Strategie

Grund

Koordinations-
probleme in Ge-
meinschaften

Bereits guter oder
ausreichender
energetischer
Standard

Strategie implizit
vorhanden oder
Erstellung ge-
plant

Erhaltenswerte
Bauteile

Abbruch vorge-
sehen

Verschiedenes

Anzahl
Nennun-
gen

Beschreibung

Koordinationsprobleme mit Nachbarn (Reihenh&user) oder Miteigentimer/innen
(Stockwerkeigentum und Erbengemeinschaften) auf Grund unterschiedlicher Mei-
nungen und Bediirfnisse. Einmal wurde angegeben, dass die Eigentlimerschaft erst
dann mit dem Thema konfrontiert werden kdnne, wenn die Heizung ersetzt werden
musse.

Auch als Grund fiir den Verzicht auf die Erstellung von Strategien wurde genannt,
dass kiirzlich der energetische Stand verbessert wurde oder bereits sehr gut sei. In
einem Fall handelte es sich um ein Ende der 1990er Jahre erstelltes Energiespar-
haus, in einem anderen Fall wurde hingegen der Ersatz von Elektro6fen durch eine
Gaszentralheizung als energetische Aufwertung genannt.

Vereinzelt wurde angeflihrt, dass Konzepte und Strategien zukiinftig geplant oder,
wenn auch nicht explizit schriftlich festgehalten, trotzdem vorhanden seien.

Vereinzelt wurden historische Fassaden und/oder Auflagen der Denkmalpflege, in
einem Fall kombiniert mit Finanzierungsschwierigkeiten, als Grund fiir den Verzicht
auf eine Strategie bzw. fiir einen ohnehin engen Handlungsspielraum angegeben.

Vereinzelt wurde auf einen bevorstehenden Abbruch des Gebaudes verwiesen.

Des Weiteren wurden Griinde angegeben wie beispielsweise den erst kiirzlich von
statten gegangenen Erwerb der betreffenden Liegenschaft oder dass die Strategie in
Zustandigkeitsbereich der Liegenschaftenverwaltung liege. Von anderen wurde an-
geben, dass einfach das jeweils notwendige repariert oder in Stand gesetzt wird
oder dass bei Fragen ein Architekt beratend hinzugezogen wird.

Tabelle 37: Spezifische Griinde fir den Verzicht auf eine langfristige Strategie. n=33. Die in Kategorien er-
fassten Grinde sind in Figur 85 dargestellt.
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A-15.3 Fassadenerneuerungen

Jahr der letztmaligen Fassadenerneuerung

©
o
<
o -
~ 4
-
° rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrTrTrTrTT T T T T T T i T T T T
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2014
Erhebung Hausverein Erhebung Baublatt
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Figur 86: Anzahl Gebaude pro Jahr, bei welchen im jeweiligen Jahr die Fassade erneuert wurden, differen-

ziert nach der Erhebung. n=102. Die Erhebung «Baublatt» umfasst ausschliesslich Gebaude mit
kdrzlich durchgefiuhrten baulichen Massnahmen. Die Grafik zeigt, dass unter Einbezug der Erhe-
bung Baublatt der Anstieg der Fassadenerneuerungen Uberschéatzt wird.
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Figur 87:

Energetische Verbesserungen bei Fassadenerneuerungen nach Bauperiode. n=168. Es besteht
kein statistisch signifikanter Zusammenhang zwischen energetischen Verbesserungen bei Fassa-

denerneuerungen und der Bauperiode (Chi*-Test nach Pearson, a=0.05).

Fassadenerneuerung und Ausbildung/Beruf mit Bezug zu Bauwesen, Immobilien

oder Energie

Ja (n=82) 21 33 40 6
Nein (n=128) 17 38 34 11
I T T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Erneuerung ohne Erneuerung mit
Bisher nicht erneuert energetische energetischer
Verbesserung Verbesserung
Weiss nicht
econcept
Figur 88: Fassadenerneuerung nach Ausbildung/Beruf mit Bezug zu Bauwesen, Immobilien oder Energie.

n=210, nur Gebaude mit Baujahr 1979 oder friher. Es besteht kein statistisch signifikanter Zu-
sammenhang zwischen einer Ausbildung oder einem Beruf mit Bezug zu Bauwe-
sen/Immobilien/Energie und Fassadenerneuerungen und/oder energetischen Verbesserungen bei
Fassadenerneuerungen (Chi’>-Test nach Pearson, a=0.05).
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