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Wollen Hauseigentümer 
energieeffizient bauen 
und sanieren, stellen sich 

ihnen viele Fragen: Was ist alles zu 
berücksichtigen? Wie soll man vor-

gehen? Lohnen sich die Investitionen 
überhaupt? Am Anfang hilft es, sich 
einen Überblick über Möglichkeiten 
und Vorgaben zu verschaffen. Dabei 
bieten geeignete Partner wertvolle 
Unterstützung.

Gesetzliche Vorgaben
Bund und Kantone haben mit ih-

ren Energiegesetzen weitreichende 
Vorgaben zur wirtschaftlichen und 
umweltverträglichen Energieherstel-
lung, zur sparsamen Energienutzung 
und zur Förderung einheimischer 
und erneuerbarer Energien geschaf-
fen. Hieraus leiten sich die konkreten 
kantonalen Vorschriften und Ver-
brauchsstandards zur sparsamen 
und rationellen Energienutzung bei 
neuen und bestehenden Gebäuden 
ab. Die Gemeinden schliesslich kön-
nen nochmals höhere Verbrauchs-
standards vorgeben (z. B. bei Areal-
überbauungen). All diese Vorgaben 
fliessen letztlich in die Zielwerte des 
im Rahmen einer Baueingabe zu er-
bringenden Energienachweises. Vie-
le Kantone stützen dabei auf die Norm 
SIA 380 ⁄ 1 «Thermische Energie im 
Hochbau», Ausgabe 2009, ab. Bereits 
mit der Erbringung des Energienach-
weises werden relativ gute Energie-
kennwerte erreicht.

Weitergehende Standards und 
Labels

Es gibt auch Energiestandards, 
die über die gesetzlichen Vorgaben 
hinausgehen und zertifizierbar sind. 
Energiezertifikate können einen Ver-
marktungsvorteil bringen und bei 
einigen Banken tiefere Hypotheken 
ermöglichen. Zurzeit gibt es ver-
schiedene Standards und Labels 
(siehe Kasten). Die meisten beinhal-
ten einen für die Zertifizierung 
zwingend zu erfüllenden Kriterien-
katalog. Wenn beispielsweise ein 
denkmalgeschütztes Gebäude ther-
misch nicht gedämmt werden kann 
oder wenn bei einer Sanierung auf-
grund von unverhältnismässigen 
Kosten auf die geforderte Komfort-
lüftung verzichtet wird, dann ist 
eine Zertifizierung gefährdet. In sol-
chen Fällen können durch optima-
len Einsatz von realisierbaren Mass-
nahmen auch ohne Zertifizierung 
vorbildliche Kennwerte erreicht wer-
den. In jedem Fall ist eine Planung 
erforderlich, die Gesamtlösungen 
anbietet, bei welchen Architektur, 
Konstruktion und Haustechnik mög-
lichst optimal aufeinander abge-
stimmt sind. 

Nachhaltigkeit als über- 
geordnetes Thema

Der Begriff Nachhaltigkeit wird 
oft etwas beliebig verwendet. Bei 
Gebäuden wird Nachhaltigkeit meis-
tens durch eine Reihe von Aspekten 
des Bauens, eine Art Zielkatalog, be-
schrieben. Auch hierzu gibt es un-
terschiedliche Standards (siehe Kas-
ten). In der Empfehlung SIA 112 ⁄ 1 
des Verbandes Schweizer Ingenieu-
re und Architekten zum nachhalti-
gen Bauen im Hochbau sind die drei 

Anforderungsbereiche Gesellschaft, 
Wirtschaft und Umwelt genannt. Die-
se sind nochmals in insgesamt elf 
Themen unterteilt. So ist beispiels-
weise das Thema Wohlbefinden ⁄ Ge-
sundheit dem Bereich Gesellschaft 
zugeordnet, die Anlage- und Be-
triebskosten dem Bereich Wirtschaft 
und das Thema Betriebsenergie, also 
die Energie für Wärme, Kälte, Raum-
klima, Warmwasser, Licht, Apparate 
und Haustechnik dem Bereich Um-
welt. Will man nachhaltig bauen 
oder sanieren, sind neben Energie-
themen noch diverse weitere Themen 
zu berücksichtigen.

Das liebe Geld
Trotz vorhandenem Umweltbe-

wusstsein schöpfen viele Hauseigen-
tümer die Möglichkeiten für mehr 
Energieeffizienz nicht aus. Zum ei-
nen fehlen ihnen bauliche und tech-
nische Fachkenntnisse, zum anderen 
erwarten sie höhere Investitionskos-
ten und stellen die Rentabilität in Fra-
ge. Da Energie momentan noch ver-
gleichsweise günstig ist, ergibt sich 
bei Investitionen für energetische Sa-
nierungen eine relativ lange Amorti-
sationsdauer. Bei reinen Betriebsop-
timierungen der Heizungsregelung 
sowie des Strom- und Warmwasser-
verbrauchs sind die erforderlichen In-
vestitionen sehr viel kleiner und die 
Amortisationszeit entsprechend kür-
zer. Der grösste Einfluss auf die Ren-
tabilität ergibt sich, wenn durch ener-
getische Sanierungen zusätzliche 
Mietflächen entstehen (z. B. bei neu-
en Dachwohnungen) oder ein höhe-
rer Komfort höhere Mietpreise recht-
fertigt.

Grundsätzlich sind bei Gesamtsa-
nierungen tiefere Gesamtkosten und 

kürzere Bauzeiten als bei etappier-
ten Teilsanierungen zu erwarten. 
Gesamtsanierungen erfordern je-
doch häufig die Kündigung der be-
stehenden Mietverhältnisse und 
weisen damit entsprechende miet-
rechtliche Risiken auf. 

Rückstellungen gelten als zu ver-
steuernde Vermögenswerte. So kann 
es sein, dass für energetische Sanie-
rungen nicht genügend Mittel vor-
handen sind. Aus steuerlicher Sicht 
sind über die Jahre gestaffelte Teil-
sanierungen günstiger als Ge-
samtsanierungen. Teilsanierungen 
sind oft im bewohnten Zustand mög-
lich und können recht gut auf die Le-
bensdauer der einzelnen Bauteile 
abgestimmt werden. Unabhängig 
von der Sanierungsart können Bau-
auflagen (z. B. Brandschutz, Erdbe-
bensicherheit) zu nicht vorgesehe-
nen Investitionen zwingen. Hier 
schützen entsprechende Vorabklä-
rungen vor unliebsamen Überra-
schungen.

Subventionen
Aufgrund der grösseren bauli-

chen Einschränkungen lässt sich 
eine gute Energieeffizienz bei Neu-
bauten einfacher erreichen als bei 
Sanierungen. Da der schweizerische 
Gebäudepark weitestgehend aus äl-
teren und alten Gebäuden besteht, 
liegt gerade hier das grösste Energie-
sparpotential. Fördermassnahmen 
für energetische Sanierungen gibt es 
auf den Ebenen Bund, Kantone und 
Gemeinden. Obschon die Fördergel-
der nur einen kleinen Teil der Inves-
titionskosten decken, scheinen sie 
die Sanierungstätigkeit privater 
Hauseigentümer anzukurbeln. Der 
Erfolg der Fördermassnahmen führ-

te jedoch zu längeren Wartezeiten bei 
den Auszahlungen. Beim Ökostrom-
Subventionssystem zur kostende-
ckenden Einspeisevergütung KEV 
wird neu auch eine einmalige, 
schneller verfügbare Vergütung an-
geboten. Auf jeden Fall lohnt es sich, 
die verschiedenen Fördermassnah-
men auszuloten (siehe Kasten) und 
sie rechtzeitig und formal korrekt 
anzumelden. Auch hier können Be-
ratungsstellen wertvolle Hilfe leis-
ten.

Kluge und wirtschaftliche 
Gesamtkonzepte

Damit zeitlich gestaffelte Teilsa-
nierungen (z. B. Fensterersatz und 
spätere Dämmung der Fassade) auf-
einander abgestimmt werden kön-
nen, empfiehlt es sich, die wichtigs-
ten baulichen und haustechnischen 
Massnahmen als Ganzes durchzu-
planen. Oft ist es möglich, dass das 

Gebäude selber bereits den Löwen-
anteil zur Energieeffizienz beiträgt 
(z. B. gute Gebäudehülle, viel Spei-
chermasse). So hat dann die Haus-
technik «nur» noch die Aufgabe, das 
Gesamtsystem klug und sparsam zu 
komplettieren. Hauseigentümern 
müssen Gesamtkonzepte vorge-
schlagen werden, die ihnen unter 
Berücksichtigung ihrer finanziellen 
Mittel ein Optimum an Energieeffi-
zienz anbieten. Dabei können sie 
unter anderem auf die Unterstüt-
zung von geeigneten Architekten 
und Energieberatern oder von ent-
sprechenden Stellen der öffentlichen 
Hand (siehe Kasten) abstützen. 
Wenn dadurch mehr saniert wird 
und die gesetzlichen Mindestanfor-
derungen immer häufiger unter-
schritten werden, dann ist bereits 
ein wertvoller Beitrag zum umwelt-
bewussten Umgang mit unseren 
Ressourcen geleistet.

MARTIN BODA
Architekt SIA ⁄ NDS BWI 
Mitarbeiter der  
unabhängigen Bau- und 
Immobilienberatungsfirma 
Immopro AG, Zürich 

Bauen und Sanieren – Wer baut, trifft früher oder später auf das Thema Energie. Ein umweltbewusster Umgang mit Energie- 
fragen ist wichtig, aber auch anspruchsvoll. Es ist daher sinnvoll, Energiethemen mit geeigneten Partnern anzugehen.

Energieeffizientes Bauen:  
gesamthaft planen

WEITERE INFOS (AUSWAHL)

Allgemein
Bund: http://www.bfe.admin.ch/themen/00507/
Energie Schweiz: www.energieschweiz.ch

Ökolabel
Netzwerk nachhaltiges Bauen Schweiz: www.nnbs.ch
Schweizer Gesellschaft für nachhaltige Immobilienbewirtschaftung: www.sgni.ch
Verein Minergie: www.minergie.ch
Deutsche Gesellschaft für nachhaltiges Bauen: www.dgnb.de
Leadership in Energy and Environmental Design: www.leed.net
Building Research Establishment Assessment Method: www.breeam.org

Förderprogramme
Bund: www.dasgebaeudeprogramm.ch
Energiefranken: www.energiefranken.ch
GVB ⁄ HEV: www.hausinfo.ch/de/home/gebaeude/energie/foerderbeitraege.html
Swisssolar: www.swissolar.ch/de/unsere-themen/foerderung/

Die Dämmung des Daches ist in energetischer Hinsicht ein wichtiges Thema bei Sanierungen. � BILD KZENON ⁄ FOTOLIA


