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EAK. Efbter Schrtt bei
der GBBEudesanietung

Fine StocKWerKeige mergemeinschaft steht vor der schwierigen
rage der ModerniSierting. Was sind die einzelnen Sanierungs-
Echritte und WelChEIGEAK kommt wann zum Tragen? ro osmsr eting:
.

ie drei Mehrfamilienhauser Baujahr 1982 mit je sie-  Ausgangslage mit diversen Fragen

ben Wohnungen stehen in der Gemeinde Rapperswil-

Jona am oberen Ziirichsee. Die Stockwerkeigentiimer Wie werden die Prioritdten richtig gesetzt? Welches ist das am
wollten im vergangenen Jahr die Modernisierung der besten geplante und kostengiinstigste Vorgehen? Der Gebdu-
Gebaudehiille und der Warmeerzeugung, somit die dezustand und somit die Ausgangslage stellte sich wie folgt

langerfristige Werterhaltung der Liegenschaft, in Angriff neh- dar: Die Fenster sind rund dreissig Jahre alt und am Ende ihrer
men. Doch wie und wo beginnen? Lebensdauer - teilweise sind sie bereits undicht, ein Ersatz »»
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ist unumganglich in naher Zukunft. Die Fassade misste zu-
mindest optisch lberholt, allenfalls geddmmt werden, wenn mit
einer DAmmung Heizkosten eingespart werden kdnnen.

Die Bewohner der Dachwohnung klagen im Sommer {ber
die unbehaglich hohen Temperaturen in den Wohn- und Schlaf-
rdumen. Die Heizung wurde bereits einmal vor etwas mehr als
10 Jahren erneuert. Die nadchste Heizungssanierung wird in
ca. 5 Jahren anstehen. Welche Alternativen gibt es zur bestehen-
den Olheizung? Neben dem technischen Vorgehen stellt sich auch
die Frage der Finanzierbarkeit der Modernisierung. Der Gebau-
deunterhaltsfonds wurde regelmassig aufgestockt, doch fiir wel-
che Sanierungen reichen die zuriickgestellten Mittel? Miissen in
den kommenden 5-10 Jahren weitere Gelder zuriickgelegt wer-
den? Mit welchen Férdergeldern kann gerechnet werden und bis
wann kdénnen diese beantragt werden? Diverse grundsétzliche
Fragen und Entscheide, die es fiir eine gute und ldngerfristig ge-
plante Modernisierung der Liegenschaft zu beriicksichtigen galt.

Energetische Einstufung mit einem GEAK

Die Stockwerkeigentiimer beauftragten fiir eine klare Aus-
gangslage einen GEAK-Experten mit der energetischen Einstu-
fung des Gebdudes. Dieser erfasste den Gebaudezustand sowie

Was bietet der GEAK®? WISSEN

Der GEAK ist der offizielle Gebdudeenergieausweis der Kantone. Er zeigt zum
einen, wie energieeffizient die Gebaudehiille ist, und zum anderen, wie viel Energie
ein Gebaude bei einer Standardnutzung bendtigt. Dies gilt fiir bestehende Ge-
baude ebenso wie fiir Neubauprojekte. Der ermittelte Energiebedarf wird jeweils
in Klassen von A his G (von sehr energieeffizient bis wenig energieeffizient) an-
hand einer Energieetikette angezeigt. So erhalten Sie als Liegenschaftshesitzerin
oder -besitzer eine objektive Beurteilung des energetischen Zustandes und der
Effizienz Ihres Gebaudes.

VORTEILE:

= Der GEAK gibt Auskunft iiber den
energetischen Ist-Zustand einer
Liegenschaft sowie das energe-
tische Verbesserungspotenzial von
Gebaudehiille und Gebaudetechnik.
Er ist ein ideales Instrument fiir
die Planung von Modernisierungs-
Massnahmen von Gebauden.

= Anlésslich einer Hausbegehung er-
kennt der GEAK-Experte Schwach-
stellen des Gebaudes. Diese werden
in einem Bericht festgehalten und
helfen so dem Hauseigentiimer,
ineffiziente Massnahmen bei der
Hausmodernisierung zu vermeiden.
Ein auf individuelle Bediirfnisse
und Maglichkeiten abgestimmtes
Investitionshudget ermaglicht eine
Etappierung der Massnahmen, um
die kiinftigen Energiekosten zu

senken und den Wohnkomfort zu
erhdhen.

= Dem Liegenschaftshesitzer bietet
der GEAK Transparenz beim Kauf-
oder Mietentscheid betreffend den
zu erwartenden Energiekosten und
den thermischen Wohnkomfort.

= Der GEAK ist schweizweit einheit-
lich. Alle GEAK-zertifizierten Ge-
baude kdnnen auf einen Blick ver-
glichen werden.

= Der GEAK kann auch eingesetzt
werden, um die Planungswerte von
Bauprojekten dem effektiven spa-
teren Energieverbrauch gegeniiber
zustellen.

= Der GEAK spiegelt den Energiever-
brauch von Wohnbauten (Einfami-
lien- und Mehrfamilienhduser), Ver-
waltungsgebaude und Schulbauten.

48| HAUS MAGAZIN 1/2014

den Energieverbrauch der Liegenschaft. Die Einstufung der Ef-
fizienz der Gebaudehiille und der Gesamtenergie bescheinigten
dem Gebdude die Energieklasse E, die zweitniedrigste Stufe. Die
Bewertung der einzelnen Konstruktionen an der Gebaudehiille
zeigte deutliche Schwachstellen auf. Der Energieverbrauch pro
Quadratmeter Wohnflache ohne die Warmwasseraufbereitung
betrug 10,6 Liter Ol, ein Durchschnittswert fiir ein Gebaude,
welches vor 1990 gebaut wurde. Die Empfehlungen und die Vor-
schldgen, fiir die Verbesserung der Energieeffizienz wurden im
Bericht des Experten kurz umschrieben und je nach Wichtigkeit
priorisiert und schufen eine klare Ausgangslage.

Details mit einer Vorgehensheratung klaren

Mit einer detaillierten Vorgehensberatung sollten in einem wei-
teren Schritt die bautechnischen Details und die Kosten fiir
die Modernisierung geklart werden. Der GEAK Experte sollte
dazu das detaillierte weitere Vorgehen erarbeiten. Der Bericht
zeigte auf, dass bei der Fassade die Kosten fiir die reinen Maler-
arbeiten im Vergleich mit dem zusétzlichen Kosten fiir das An-
bringen einer Aussenwdrmeddmmung, unter der Beriicksich-
tigung der eingesparten Energiekosten fiir die kommenden
15-20 Jahre, eine gute Option sein kann. Der Bericht zeigt
ausserdem auf, dass alternative Heizungsanlagen aus techni-
scher Sicht installiert werden koénnen und die bestehende
Dachflache fir Montage einer thermischen Solaranlage fiir
die Erzeugung von Warmwasser bestens geeignet ist. Bei der
Dachsanierung wurden Ausfiihrungsvarianten fiir das An-
bringen zusétzlicher Warmeddmmung den Kosten und dem
madglichen Energiesparpotenzial gegeniibergestellt. Das ener-
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getische Verbesserungspotenzial zeigte sich in der Berechnung
der Energieklassen nach den einzelnen Sanierungsschritten
deutlich.

Fazit der GEAK als sehr gute Entscheidungsgrundlange

Mit dem Vorgehensbericht erhielten die Stockwerkeigentiimer
ein Grundlagenpapier fir die Entscheidung des weiteren Vorge-
hens fiir die ndchsten 10 Jahre. Basierend darauf haben sie sich
in einem ersten Schritt fir eine Dachsanierung als dringendste
Massnahme entschieden. Der GEAK zeigte klar die Schritte auf
dem Weg zur Modernisierung auf. Die Stockwerkeigentiimer er-
hielten eine gesamthafte Betrachtung der Liegenschaft, welche
nicht nur fokussiert auf ein Bauteil oder begrenzt auf einen
Unternehmervorschlag war.

Mit dem GEAK light fiir ein grobe Einschatzung basierend auf
Vergleichswerten, dem GEAK mit der energetischen Einstufung
durch einem Experten sowie dem GEAK Plus mit einer detaillierten
Vorgehensberatung erhalten Gebdudeeigentiimer in der Planungs-
phase der Modernisierung eine klare Grundlage fiir die Entschei-
dung des weiteren Vorgehens. Einzelne Kantone verlangen bereits
jetzt einen GEAK als Nachweis fiir die Leistung von Férdergeldern.

Eine kompetente Vorgehensberatung setzt ein umfassendes
Fachwissen voraus, da unterschiedliche Themen beziiglich Bau-
konstruktionen und Haustechnik etc. in die Uberlegungen mit
einbezogen werden miissen. Kriterien, welche die rund 1000 zu-
gelassen GEAK-Experten erfiillen.

Der GEAK sollte bei Immobilienbesitzen in jedem Fall ein
Thema sein, die sich mit der energetischen Sanierung ihrer
Liegenschaft befassen u
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Die Energieetikette INFO

DIE GESAMTENERGIEEFFIZIENZ

zu einer besseren Bewertung.

Die Effizienz der Gebaudehiille beschreibt die Qualitat des Warmeschutzes der
Gebaudehiille. Diese beinhaltet die Warmedammung von Wand, Dach, Boden
und die Qualitat der Fenster. Letztere werden beziiglich ihres Warmedamm-
vermdgens, ihrer Dichtigkeit und des mdglichen Sonnenenergiegewinns be-
urteilt. Ebenfalls einbezogen werden Warmebriicken, wie zum Beispiel Balkone,
und die Geb&dudeform. Die Effizienz der Gebaudehiille ist die wichtigste Grasse
zur Beurteilung des Warmebedarfs eines Gebaudes.

Die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes umfasst neben dem Heizwarme-
bedarf auch die Gebaudetechnik — sprich die Warmeerzeugung inklusive Warm-
wasser — und den Elektrizitatshedarf. Die eingesetzten Energietrager werden
gewichtet: Der Einsatz erneuerbarer Energie und/oder einer Warmepumpe fiihrt

TYPISCHE MERKMALE DER GEAK®-KLASSEN IN DER ENERGIEETIKETTE

Effizienz der Gebaudehiille

Gesamtenergieeffizienz

Hervorragende Warmedammung,
Fenster mit Dreifach-
Warmeschutzverglasungen.

Hocheffiziente Gebaudetechnik fiir
die Warmeerzeugung (Heizung
und Warmwasser) und die Be-
leuchtung. Ausgezeichnete Geréte.
Einsatz erneuerharer Energie.

Neubauten erreichen aufgrund
der gesetzlichen Anforderungen
die Kategorie B.

Neubaustandard beziiglich Ge-
béudehiille und Gebéudetechnik.
Einsatz erneuerbarer Energie.

C | Altbauten mit umfassend erneuer-
ter Gebaudehiille.

Umfassende Altbauerneuerung
(Warmedammung und Geb&ude-
technik). Meistens mit Einsatz
erneuerbarer Energie.

D | Nachtraglich gut und umfassend
gedammter Althau, jedoch mit
verbleibenden Warmebriicken.

Weitgehende Althauerneuerung,
jedoch mit deutlichen Liicken oder
ohne den Einsatz von erneuerharer
Energie.

E | Althauten mit erheblicher Verbes-
serung der Warmedammung, inkl.
neuer Warmeschutzverglasung.

Teilerneuerte Althauten,
2.B. neue Warmeerzeugung und
evil. neue Gerate und Beleuchtung.

Gebaude, die teilweise gedammt
sind.

Bauten mit hachstens teilweiser
Sanierung, Einsatz einzelner
neuer Komponenten oder Einsatz
erneuerbarer Energie.

Altbauten mit hachstens
liickenhafter oder mangelhafter
nachtréglicher Ddmmung und
grossem Erneuerungspotential.

Altbauten mit veralteter Anlagen-
technik und ohne Einsatz erneuer-
barer Energie, die ein grosses
Verbesserungspotential aufweisen.

i WEITERE INFOS

*0thmar Helbling ist ein unabhangiger Bauherrenberater.

L."."'J Weitere Infos unter: www.hbg-bauberatung.ch, Tel. 0848 10 0848
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