Modernisierung mit Képfchen

GEBAUDEHULLE

Uber eine Millionen Hauser in der Schweiz sind energetisch sanierungsbedirftig. Viele von ihnen sind
nicht oder kaum gedammt und werden nicht mit erneuerbaren Energien beheizt. Bereits mit geeigneten
Massnahmen an der Gebdudehdlle und dem Einsatz von erneuerbaren statt fossilen Heizsystemen werden
die Energiekosten gesenkt und der Wohnkomfort gesteigert. Die ndchste Generation dankt.

Isabel Morolién,
Leiterin Fachzeitschrift « GEBAUDEHULLE»

In der Schweiz werden rund 80 Prozent der
Gebéude in Etappen renoviert. Wichtig ist
die Erstellung eines langfristigen Konzepts,
damit die einzelnen Etappen wirtschaft-
lich realisiert werden kénnen. Die einzel-
nen Modernisierungsmassnahmen kénnen
vom steuerbaren Einkommen abgezogen
werden, was zu beachtlichen Steuererspar-
nissen fuhrt. Zudem werden umfassende
energetische Sanierungen (z.B. Warmedam-
mung der Gebaudehtille, Ersatz fossiler oder

konventionell-elektrischer Heizungen durch

Heizsysteme mit erneuerbaren Energien)
durch Forderbeitrage unterstitzt. Die Hohe
der Forderbeitrage ist kantonal geregelt.

Mit gutem Gewissen

Der Erhalt historischer Substanz und ein mi-
nimaler Energieverbrauch stehen bei der
Modernisierung alter Gebaude oft im Wider-
spruch zueinander. Nicht so beim im Jahr
1906 erstellten Bauernhaus in der Kern-
zone von Buchberg SH. In Etappen wurde
dieses Objekt modernisiert und so zu einem
energieeffizienten Gebaude umgebaut. Die
ganzen Modernisierungsmassnahmen ha-
ben dazu beigetragen, dass das Haus von
GEAK F auf GEAK B eingestuft wurde. Das
freut die Bewohner und die Umwelt. Mit die-
ser Liegenschaft sind sie bestens fur die Zu-
kunft gertstet.-

Modernisierung in Etappen

Die ganzen Modernisierungsmassnahmen
wurden in Etappen geplant und erstreckten
sich Uber mehrere Jahre (2005 bis 2021).
Zusatzlich wurde ein Energiemanagement-
system (EMS) eingebaut. Wichtig ist, dass
das Gerat genau auf die Bedurfnisse der
Liegenschaft und ihrer Bewohner ausge-
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Ausgangslage: Das 1906 erbaute Bauernhaus mit Scheune im Dorfkern von Buchberg SH wird in drei

Etappen energetisch saniert.

Die Aussenansicht des Bauernhauses nach der ersten Modernisierungsetappe.

richtet, d.h. nicht Uber- oder unterdimensio-
niert ist. Mittels App kann der Verbrauch pro
Tag, Woche, Monat oder Jahr angeschaut
werden. So kann der Energieverbrauch von
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_ Strom, Gas und/oder Wasser nachhaltig ge-

senkt werden.

gebdudehdille.swiss
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Broschiire «Konigsweg e+»

Ein wichtiges Instrument fur die gan-
ze Gebaudemodernisierung ist die Bro-
schiire «Koénigsweg e+» von Gebau-
dehulle Schweiz. Sie zeigt konkret die
einzelnen Schritte auf. Gerade die Mo-
dernisierung dieses Bauernhauses aus
dem Jahr 1906 hat gezeigt, wie wich-
tig es ist, die einzelnen Etappen so zu
planen, dass es im Gesamten einen Sinn
ergibt. Eine falsche Reihenfolge der
Etappen ware nicht zielfihrend und zu
kostenintensiv. In der Broschiire wird
die Verminderung des CO,-Ausstosses in
Baumen gerechnet. Mit dieser Methode
kann einfach aufgezeigt werden, was
die einzelnen Einsparungen bringen, bis
Montage einer Solarthermieanlage. schliesslich die CO.-Bilanz gebaudetech-
nisch positiv ausfallt.

Vergleich des $ brauches in kWh der Warmepumpe fiir Heizen und Warmwasser 1* und ohne Solarthermie
- gebaudehlle.swiss
100%
/\u\-ﬂ/m b
06X Mtawender g 60X
a0%
14 -
”m i o Das Gebaudeprogramm

Ob Dammung der Gebaudehiille, Ersatz

der Heizung, Gesamtsanierung oder
Vergleich des Stromverbrauchs in kWh der Walmepumpe fur Heizen und Warmwasser mit und ohne energieeffizienter Neubau: Das Gebau-

in kWh WP mit in kWh WP ohne

Helnrthionie. deprogramm unterstiitzt Sie finanziell

i kWh, im vergleich mit der Wirmelieferung der Wairmepurpe in KWh, an einem bei baulichen Massnahmen, die dazu
el dienen, lhre Liegenschaft zu moderni-

ion der Sol

80.00 60.0
sieren und dabei den Energieverbrauch

7000 zu senken.

500
6000 dasgebaeudeprogramm.ch

400
50.00
40.00 300
3000

200

20.00

100 Punkt fir Punkt

o 1. Analyse (baulicher Zustand, Energie-

oo M e 1 . i . verbrauch)
“P& e& @‘9 y &@ @eg@@@ ése&@ Qs &““&‘P &@“Pe @‘9 é\@ Qm &@ s . Entscheid far b.aull‘che Massnahmen
nach den Bedurfnissen der Bewoh-
" Energiemenge im Speicher in kWh >30° - Kollektor Temperatur * Grad ~——Speicher Temparatur unten in * Grad

ner (Endziel)

. Entscheid fir eine Erneuerungsva-
riante (Modernisierung in Etappen,
Gesamtmodernisierung, Modernisie-
rung und Erweiterung oder Abbruch
und Ersatzneubau).
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Tagesverlauf Energieproduktion der Solarthermieaniagen in kWh, im Vergleich mit der Warmelieferung
der Wéarmepumpe in kWh an einem sonnigen 2. Mérz 2021.

Gut zu wissen
* Rund 60 bis 80 Prozent betragt das Energiesparpotenzial, wenn Heizung, Fenster und
Aussendammung ersetzt werden und den neuesten Anforderungen entsprechen.

* Energetische Massnahmen erhéhen den Wohnkomfort massgeblich und ermégli-
chen so eine Anpassung an die gewiinschte Lebenssituation. GEBAUDEHULLE SCHWEIZ
* Mit energetischen Modernisierungen wird ein Wertverlust vermieden, d.h., der L J ENVELOPPE DES EDIFICES SUISSE

Wert einer Liegenschaft steigt. INVOLUCRO EDILIZIO SVIZZERA

VERBAND SCHWEIZER GEBAUDEHULLEN-UNTERNEHMUNGEN
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«Prioritaten setzen»

Nachgefragt bei Urs Hanselmann, Leiter Technik, Geb&udehiille Schweiz
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Urs Hanselmann

Herr Hanselmann, was war die Grund-
idee hinter der Gebdudemodernisie-
rung?

Urs Hanselmann: Unser Ziel war, zuerst
die ganze Gebaudehiille instand zu set-
zen und weg von fossilen Brennstoffen
zu kommen. Fiir meine Frau und mich
war dies der einzige gangbare Weg, un-
sere Liegenschaft fit fur dir Zukunft zu
machen und so unseren Teil zum Gelin-
gen der Energiestrategie 2050 beizutra-
gen.

Die Modernisierung wurde in Etappen
gemacht. Warum ist dies sinnvoll?

Wir haben diesen Weg gewahlt, da wir
im bestehenden Teil wohnen bleiben
konnten. Der erweiterte Wohnraum
war dann die Baustelle, aber gut ge-
trennt und abgedichtet, damit der Bau-
stellenstaub nicht durch alle Ritzen in
die Wohnung drang. Beziiglich Forder-
gelder gibt es keine Vorteile, aber die Fi-
nanzierung konnte auf mehrere Jahre
verteilt werden, was in Bezug auf Steu-
ereinsparungen sehr interessant ist. Zu-
dem musste beim Bauernhaus zuerst die
Gebaudehille modernisiert werden, be-
vor eine Wéarmepumpe als Heizungser-
satz eingebaut werden konnte. Ohne
vorgangige Gebaudehillenmodernisie-
rung hatte wegen fehlender Energieef-
fizienz keine Wéarmepumpe eingesetzt
werden kénnen. Somit hatten wir die
Warmeerzeugung weiterhin mit fossilen
Brennstoffen aufbereiten muissen, was
wir auf keinen Fall wollten.

Welche Fordergelder konnten bean-
tragt. werden?

Im Kanton Schaffhausen kénnen fiir die
Bauteile Dach, Fassade und Kellerdecke
Fordergelder pro Quadratmeter abge-
holt werden. Ebenso fiir die Solarther-
mie- und die Komfortltiftungsanlage.
Auch der Heizungsersatz wurde gefér-
dert. Die Beitrage sind kantonal unter-
schiedlich hoch. Das Gebaudeprogramm
verweist auf die entsprechenden kanto-
nalen Forderprogramme.

Welche Fachspezialisten miissen hinzu-
gezogen werden?

Als Erstes sollte ein Energieberater mit
einer Bestandsanalyse beauftragt wer-
den. Der Istzustand ist fur die Vorge-
hensweise bei der Modernisierung
entscheidend. Dabei ist es besonders
wichtig, die Bedurfnisse des Bauherrn
abzuholen und diese miteinzubeziehen.
Da eine umfassende Modernisierung ei-
niges kostet, hilft eine Etappierung, die
Kosten auf mehrere Jahre zu verteilen.

Was ich noch sagen wollte: .

Es ist wichtig, in die Substanz einer Im-
mobilie zu investieren. Dadurch wird
ihre Lebensdauer massiv verlangert. Lie-
ber eine etwas glinstigere Kiiche oder
Badausstattung wahlen, dafiir bei der
Gebaudehtille keine Kompromisse ma-
chen. Eine Kuche kann nach finfzehn
Jahren ersetzt werden. Eine durch ei-
nen Fachspezialisten realisierte Gebau-
dehdlle halt mit den regelmassig durch-
gefuhrten Unterhaltsarbeiten fiinfzig
Jahre oder langer. Unser Haus wurde
1906 erstellt. Die Vorbesitzer haben sei-
nerzeit neue Kiichen und Béder einge-
baut, aber nicht nachhaltig in die Ge-
baudehille investiert. Zum Gliick war
die Gebaudesubstanz nicht beschadigt
(Wasser, Faulnis, Holzschadlinge etc.).
Denn dann hatte eine Gebaudemoder-
nisierung nicht mehr gemacht werden
konnen, und die ganze Liegenschaft
hatte abgerissen werden und einem
Ersatzneubau weichen massen.

Isabel Morollon

Intercity Vermarktung AG

Mariana Schwager
CE0
Intercity Vermarktung AG

Mietpreisanpassung nach Umbau
oder Sanierung ;

Nimmt man als Vermieter in seinen Wohnungen
bauliche Massnahmen vor, die einen wertver-
mehrenden Charakter haben, kinnen die Kos-
ten dafir auf die Mieter iiberwélzt werden. Zu
wertvermehrenden Investitionen gehéren bei-
spielsweise neue, bis anhin nicht vorhandene
Geréte, der Anbau eines Balkons oder der Ersatz
einer sehr einfachen Kiicheneinrichtung durch
den Einbau einer modernen und hochwertigen
Kiichenkombination.

Gemass Mietrecht darf von der wertvermehren-
den Investition ein Anteil von 50 Prozent bis
maximal 70 Prozent iiberwélzt werden. Basie-
rend auf diesem Betrag werden die j&hrlichen
Kosten filr die Abschreibung berechnet (Betrag
geteilt durch Lebensdauer — Kiiche bspw.
35 Jahre). Dazu kommen die anrechenbaren
Kosten fiir die Verzinsung, die ebenfalls in
Abhéngigkeit vom wertvermehrenden Betrag
ermittelt werden. Dabei gilt folgende Formel:
aktueller Referenzzinssatz plus 0,5 Prozent
geteilt durch zwei. Diese beiden Betrage
(Abschreibung und Verzinsung) werden zusam-
mengerechnet und auf dieses Zwischentotal in
der Praxis nochmals 1 Prozent als Unterhalts-
pauschale aufgerechnet (geméss Bundesge-
richt 10 Prozent méglich). Alles zusammen
ergibt die Mietzinserhdhung pro Jahr.

Zu beachten gilt: Eine Mietzinserhdhung ist nur
giiltig, wenn sie auf einem vom Kanton geneh-
migten Formular vorgenommen wurde. Ausser-
dem sollte sie aus Beweisgriinden eingeschrie-
ben verschickt werden und Angaben zu den
Griinden fiir die Erhdhung enthalten. Das For-
mular muss mindestens zehn Tage vor der Kiin-
digungsfrist beim Mieter eintreffen. Aufgrund
des Zustellrisikos wird empfohlen, die Erhéhung
mindestens 20 Tage vorher zu versenden.
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Unsere Immobilienexpertin Mariana Schwager
beantwortet Ihre Fragen zum Kauf und
Verkauf von Liegenschaften,

E-Mail: basel@intercity.ch




