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Energetischer Sanierungsplan fiir Stockwerkeigentumsgemeinschaften
Leitfaden fiir den Werterhalt von Wohnbauliegenschaften

Warmluftaustritte mit Warmeverlust durch Luftleckagen
© bauchcheck-tanner, Winterthur

Seit der Einfiihrung im Jahre 1965 hat sich das Stockwerkeigentum stark verbreitet und stellt
mit zwischenzeitlich iiber einer Million Stockwerkanteilen eine beliebte Wohnform dar. Mittler-
weile sind zunehmend mehr Gebaude in einem sanierungsbediirftigen Zustand. Ein friihzeitig
erstellter energetischer Sanierungsplan hilft die Weichen zu stellen und somit den Werterhalt

der Liegenschaften zu sichern.

NUTZEN EINES ENERGETISCHEN
SANIERUNGSPLANS FUR DIE
EIGENTUMERSCHAFT

= Transparenz: GEAK-kompatibler Sanierungsplan und allfal-
lige Minergie Zertifizierung

= Kostenklarheit: Erforderliche Einzahlungen in den Erneue-
rungsfonds sind bekannt

= Werterhalt der Liegenschaft: Konkurrenzfahigkeit gegen-
iber Neubauten bleibt bestehen

= Einfachere Beschlussfassungen an der Versammlung: Keine
Unklarheiten betreffend der notwendigen energetisch bau-
lichen Massnahmen

= Finanzielle Sicherheit: Ausreichend geédufneter Erneue-
rungsfonds erméglicht Sanierung

= Reduktion Unterhaltskosten: Tiefere Unterhaltskosten dank
energetischen Massnahmen

= Flhrungsinstrument fir die Verwaltung: Von STWEG ge-
wahlte Strategie erméglicht effiziente Flihrung

GRUNDLAGEN FUR DIE ERSTELLUNG
EINES ENERGETISCHEN
SANIERUNGSPLANS

= Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

= Angaben zum Erneuerungsfonds (aktueller Stand / jahrli-
che Einzahlungen / Quotenaufteilungen, etc.)

= Kenntnisse Uber bereits durchgeflihrte Sanierungen und
allenfalls pendente behérdliche Auflagen

m Allfdllig bereits erstellte Gutachten (Schadstoff-/ Leitungs-
untersuchungen, Warmebildaufnahmen, usw.)

= Informationen betreffend Energiebezugsflache, Anzahl Be-
wohner, Strom-/ Wasser-/ Heizenergieverbrauch

m Eventuell vorhandene Bau-/ Projektbeschriebe

= Planunterlagen



VORGEHEN

Studium der vorhandenen Unterlagen

Abgrenzung der gemeinschaftlichen Bauteile wie Fassade,
Dach, Gebdudetechnik usw. aufgrund des STWE-Regle-
ments und der gesetzlichen Bestimmungen (ZGB Art. 712:
Das Stockwerkeigentum). Hieraus definieren sich die wei-
ter zu betrachtenden Bauteile

Gebaudediagnose vor Ort mit Beurteilung der Bauteile
aufgrund ihres Alters, dem aktuellen baulichen und ener-
getischen Zustand und ihrer potentiellen Restlebenserwar-
tungen

Erstellung der baulichen Instandsetzungsplanung aufgrund
der Zustandserfassung

Ausarbeitung des energetischen Sanierungsplans auf Basis
der baulichen Instandsetzungsplanung mit dem Ziel, den
Umfang, den optimalen Zeitpunkt sowie die Kosten fiir die
Erneuerung samtlicher betroffener Bauteile zu definieren.
Zur Orientierung und fiir die Qualitatssicherung dient die
Wahl der geeigneten Systemldsung fiir die Minergie-Sys-
temerneuerung (siehe Grafik), aufgrund der individuellen
Gebaudeeigenschaften und dessen Renovationsstand. Die
Systemlosungen sind auf den GEAK abgestimmt, respekti-
ve kénnen auf einen GEAK abgestimmt werden.

—
System 1 System 2 System 3 System 4 System 5
Gebdudehtlle B c c c c
GEAK
oder Dach <017 Dach <0.30 Dach <025 Dach <017 Dach <017
U-Werte (W/m?K) Aussenwand ~ <0.25 Aussenwand < 0.40 Aussenwand < 0.50 Aussenwand <070 Aussenwand < 1.10
Fenster <10 Fenster <1.0 Fenster <1.0 Fenster <1.0 Fenster <1.0
Boden <0.25 Boden <0.25 Boden <0.25 Boden <0.25 Boden <025
W'drmeerzeugung Erneuerbare Energien (z. B. Warmepumpe, Fernwdrme, Holz)
Lufterneuerung Grundliftung zuldssig, Warmertickgewinnung (WRG) empfohlen WRG-Pflicht
Sommerkomfort Der Sommerliche Wdrmeschutz ist nachzuweisen
Elektrizitat Photovoltaik empfohlen 40% der moglichen Einsparungen oder Photovoltaik-Anlage mit mind. 5Wp pro m? Energiebezugsfldche

Abb. Minergie-Systemerneuerung gibt Orientierung sowie Qualitat und ist der vereinfachte Weg zum Minergie-Zertifikat fiir

Wohnbauten / © MINERGIE

m Ableitung der entsprechenden energetischen Optimie-
rungsmaglichkeiten und Potentiale, auch hinsichtlich
effektivem Energieverbrauch der STWE-Gemeinschaft

Ausweisung der energetischen Massnahmen auf stra-
tegischer Basis mit Kostenangaben und auf die Instand-
setzungsplanung abgestimmten Sanierungszeitpunkten:
Beispielsweise soll die bestehende Olheizung durch eine
Warmepumpe mit Erdsonden ersetzt werden. Der dafiir
optimale Erneuerungszeitpunkt ist in Abhangigkeit allfal-
liger Bediirfnisse der STWE-Gemeinschaft, des Olheizungs-
zustandes und der (brigen Gebdude-Sanierungsplanung
zu definieren. Die einzuplanenden Erneuerungskosten sind

entsprechend abzuschatzen, insbesondere auch die Inves-
titionen fiir die Erdsondenbohrungen. Letztendlich sollen
auch die resultierenden Mehrkosten im Vergleich zu einer
reinen Instandsetzung resp. eines 1:1 Ersatzes der Olhei-
zung ausgewiesen werden

Erstellung von mehrheitsfahigen Zahlungsplan-Varianten.
Die jahrlichen Riickstellungen ergeben sich aus dem abge-
schatzten Aufwand, dem Deckungsgrad und der Zeitspanne
bis zur geplanten Sanierung. Je nach STWE-Gemeinschaft
kann es sinnvoll sein, 100% des zu erwartenden Instands-
etzungs- und Erneuerungsbedarfs in einem gemeinsamen
Erneuerungsfonds anzusparen. Es kann jedoch auch das



Bediirfnis vorliegen, dass lediglich ein Teilbetrag gemein-
sam zurlickgestellt und zu gegebenem Zeitpunkt allfallig
notwendige Differenzzahlungen durch die einzelnen Stock-
werkeigentiimer geleistet werden (siehe auch Grafik Kapi-
tel Zeithorizont)

= Behandlung des Sanierungsplans an der STWE-Versamm-

lung mit Definierung der jahrlichen Riickstellungen im
Erneuerungsfonds. Daraus resultiert seitens der Stock-
werkeigentiimer die Liegenschaftsstrategie, welche der
Verwaltung kiinftig als Fiihrungsinstrument dient

Energetischer Sanierungsplan
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Kantonale
Forderprogramme

Abgleich mit Minergie-
Systemerneuerung

Energie-Softwaretool

Abb. Aspekte und Tools, welche in den energetischen Sanierungsplan einfliessen / © QualiCasa AG

ZEITHORIZONT

m Eine frihzeitige energetische Sanierungsplanung schafft
Zeit, sich mit der baulichen Eingriffstiefe, der effektiv zu
verwendenden Materialien und Produkte auseinanderzu-
setzen und die dafiir notwendigen finanziellen Mittel als
Gemeinschaft anzusparen. Der aktuelle Stand kann anldss-
lich der jahrlich stattfindenden STWE-Versammlung ein-
fach Uberpriift werden. Es ist von Vorteil, den Sanierungs-
plan GEAK-kompatibel zu gestalten. So kann auf dieser
Basis 2-3 Jahre vor der effektiven Erneuerung ein GEAK
Plus erstellt werden. Damit kdnnen zum gegebenen Zeit-
punkt verschiedene Sanierungsvarianten geprift und die
konkret zur Ausfihrung kommenden Massnahmen defi-
niert und geplant werden. Die Stockwerkeigentimer kon-
nen so noch rechtzeitig allfallig notwendige Korrekturen im
Erneuerungsfondsbestand vornehmen.

= In der nachfolgenden Grafik werden der zeitliche Ablauf

und die dafiir erforderlichen Aufnungen im Erneuerungs-
fonds erldutert. Mit einem grauen Balken sind die bereits
vorhandenen Gelder im Erneuerungsfonds dargestellt. Der
blauen Farbe werden die Einzahlungen fir die reinen In-
standsetzungskosten und dem gelben Balken die Mehrin-
vestitionen flr die Deckung der energetischen Aufwendun-
gen entnommen.



Ablaufdiagramm Erneuerungsplanung

Analyse
- Ist-Zustand Gebaude
- Ist-Zustand energetisch (Gebdudehiille, Gebdudetechnik)
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mmm Stand Erneuerungsfonds heute - ev. optimalen Instandsetzungszeitpunkt verschieben

Abb. Ablaufdiagramm Erneuerungsplanung / © QualiCasa AG

TIPPS & TRICKS

= Klare Differenzierung der gemeinschaftlichen Bauteile = Auf dem Markt existieren diverse Software-Tools. Es emp-

(Erneuerungsfondsrelevant) von den Sonderrechtsteilen fiehlt sich ein GEAK-kompatibles Tool zu verwenden, um
aufgrund des STWE-Reglements. Sollten beispielsweise die den weiteren Verlauf und die Konkretisierung bis zur effek-
Fenster im Sonderrecht begriindet sein, so missten sich tiv zur Ausfiihrung gelangenden energetischen Sanierung
alle Stockwerkeigentimer der energetischen Sanierung an- optimal planen zu kénnen.
schliessen, resp. diese individuell erneuern lassen. = Massgeblich fiir die Berechnung einer Sanierung nach
= Bei Energiecontracting-Vertragen sollte sich der Sanie- Minergie-Systemerneuerung sind die energetischen Erfah-
rungszeitpunkt wenn maglich am vertraglichen Ausstiegs- rungszahlen aus beispielsweise SIA-Normen und nicht die
zeitpunkt orientieren, um mit dem Contractor eine sinnvol- individuellen Energieverbrauche der STWE-Gemeinschaft.
le Losung zu finden oder einen alternativen Warmebezug Nur so kann gewahrleistet werden, dass der Berechnungs-
vorzusehen. fokus auf dem Gebéaude liegt und das Ergebnis nicht durch

aussere Einwirkungen beeinflusst wird.

Die STWE-Gemeinschaft ist hinsichtlich des spater effektiv zur Ausflihrung gelangenden Sanierungsumfangs frei. Mit dem ener-
getischen Sanierungsplan auf Basis der Minergie-Systemerneuerung sind die Grundlagen fiir eine sinnvolle Erneuerung sowie die
Rahmenbedingungen zur Erlangung einer Minergie Zertifizierung geschaffen. So kann die Wertsteigerung der Liegenschaft weiter
optimiert werden.
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