SANIERUNGSRATGEBER
FUR WOHNANLAGEN

PRAKTISCHE TIPPS UND EMPFEHLUNGEN FUR
WOHNUNGSEIGENTUMER, HAUSVERWALTUNGEN UND PLANER
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GEMEINSAME PROJEKTABWICKLUNG

BEDEUTET VOM KNOW-HOW DER
SANIERUNGSEXPERTEN ZU PROFITIEREN:

EINE WIN-WIN-SITUATION FUR ALLE BETEILIGTEN!

A

Als fuhrender Generalunternehmer beim Bauen im Bestand hat sich Rhomberg
bereits vor mehr als zehn Jahren auf die Sanierung von Wohnanlagen speziali-

siert. In Summe wurden schon mehr als 150 Wohnanlagen betreut - meistens

von der Idee lber die Planung bis zur Abwicklung.

Sehr bald haben wir erkannt, dass bei Sanierungsvorhaben im Wohnungseigen-
tum andere Gesetze gelten als bei Eigenheim-Sanierungen. Zu unterschiedlich
sind die Gebiude, die Bewohnerstruktur und deshalb auch die Wiinsche. Viele
Sanierungen scheitern nicht an der Finanzierbarkeit, sondern an den fehlenden
Entscheidungsverfahren und Hilfsmitteln sowie an einer oft mangelhaften oder
einseitigen Information.

Rhomberg beschéaftigt sich seit Jahren mit der Nachhaltigkeit und Lebenszyk-
lusoptimierung von Gebzuden. Der Lebenszyklus beschreibt alle Phasen eines
Gebaudes: von der Planung tiber den Bau und Betrieb bis zum Abriss. Dabei
betrachten wir die unterschiedlichen Lebensabschnitte und Anforderungen der
Bewohner, Schonung von Ressourcen und Optimierung sowie Bau-,

Betriebs- und Instandsetzungskosten.

Wir mochte lhnen, als Beteiligte wie auch Interessierte, unsere Erkenntnisse aus
der Praxis zur Verfigung stellen und hoffen, dass Wohnungseigenttimer, Haus-
verwaltungen und Sanierungsplaner gleichermaBen von den Inhalten dieses Rat-
gebers profitieren.

Fiir die Mithilfe mdchten wir uns bei der Vorarlberger Eigentiimervereinigung
(VEV) und dem Osterreichischen Verband der Immobilientreuhdnder (OVI) recht
herzlich bedanken.

foded,

DI Gerhard Vonbank
Bereichsleiter GU Regional, Rhomberg Bau GmbH
Bregenz, im April 2013
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Von Beginn an
richtig steuern

1. ZIEL DES RATGEBERS

1. ZIEL DES RATGEBERS

Dieser Praxisratgeber soll lhnen helfen, eine Sanierung vom ersten bis zum
letzten Schritt optimal zu steuern. Mit diesem Wissen kdnnen Sie den Sa-
nierungsprozess nach lhren Wiinschen gestalten. Die Entscheidungen, die
Sie treffen, sichern den Wohnkomfort und Ihre Zufriedenheit in den nachsten
Jahrzehnten.

Im Ratgeber wird auch auf Risiken und Auswirkungen von unzureichend ge-
planten ,Sanierungsaktionen® hingewiesen. Konstruktive Kritik und Verbes-

serungsvorschlége sind sowohl an Fachexperten als auch an Behérden und
Amter gerichtet.

Das zweite Kapitel beschreibt Sinn und Zweck einer umfassend geplanten
Sanierung. Auch die in der Praxis am haufigsten angetroffenen Barrieren wer-
den konkretisiert und Lésungen vorgeschlagen. Verschiedene Handlungsfel-
der und Herangehensweisen schlieBen das Kapitel ab.

Das dritte Kapitel ist den gesetzlichen Grundlagen, Normen und Vorschriften
gewidmet. Informativ werden die aktuelle Férdersituation und die moglichen
Finanzierungen aufgelistet.

Die Energieeffizienz ist wohl das am stérksten prdgende Thema unserer Zeit.
Im vierten Kapitel werden Einsparpotenziale aufgezeigt und mégliche Umset-
zungen beschrieben.

Im funften Kapitel informieren wir Gber die handelnden Personen einer Sanie-
rung und deren Aufgaben. Sie alle entscheiden tber die Akzeptanz und den
zukinftigen Erfolg einer Sanierung.

Im sechsten Kapitel wird der Planungsprozess umfassend beschrieben. Die
Themen folgen der chronologischen Reihenfolge einer modellhaften Planung.
Wissentlich, dass Planungsprozesse individuell doch sehr unterschiedlich
ablaufen werden, sind wir dennoch Uiberzeugt, dass dieser Leitfaden in der
einen oder anderen Situation hilfreich sein wird.

Das letzte Kapitel beinhaltet Vorschlage fiir die Organisation und mégliche

Sanierungsformen.

Experten-Tipps von unserem ,Sanierungsfiichslein“ begleiten Sie durch
alle Phasen des Sanierungsprojekts.

2. AUSGANGSSITUATION UND HANDLUNGSFELDER

2. AUSGANGSSITUATION UND HANDLUNGSFELDER
2.1. SANIERUNGSERFORDERNIS UND SANIERUNGSWUNSCH

Jedes Geb3dude unterliegt Wartungs- und Instandsetzungsintervallen. Be-
wohner werden leider immer noch zu wenig tber den Gebrauch und die Nut-
zung einer Immobilie unterrichtet. Dadurch fallen immer wieder Reparaturen
an, welche dann oft unwissentlich falsch ausgefiihrt werden. Der Hausver-
walter bzw. die Eigentlimer kénnen Reparaturen weder tiberwachen, noch auf
Wirtschaftlichkeit priifen. Es sind meist Hochstpreise zu zahlen und es beste-
hen in der Praxis kaum Gewahrleistungsanspriiche.

Die Situation ist oft die gleiche. Niemand wei wann, wo und wie repariert
wurde. Viel Geld wurde ausgegeben — der Geb&dudezustand hat sich den-
noch verschlechtert.

Die Lebensdauer von Bauteilen ist sehr unterschiedlich, sodass keine
brauchbaren Aussagen getroffen werden kénnen, ohne das Gebdude exakt
zu untersuchen.

Die haufigsten Ausltser einer Sanierung

o Aktuelle Férdersituation 10%
e Hohe Energiekosten 15%

e Mangel in der Nutzung und 15%
eingeschréankte Wohnqualitat 25% 50%

o Akuter Bauschaden oder
defektes Bauteil 50%

25%

Quelle: Rhomberg Bau

In Uber 50 Prozent ist ein akuter Schaden oder ein defektes Bauteil der hau-
figste und zugleich problematischste Sanierungsgrund. Da schnell gehandelt
werden muss, bleibt fir die Einbindung der Eigentiimer und der Erarbeitung
eines professionellen Sanierungskonzeptes kaum Zeit: Unnétige Kosten,
Fehler und falsche Entscheidungen sind leider oft vorprogrammiert.

Wenn die Eigentiimer selbst in ihren Wohnungen leben, sind Nutzungsméan-
gel und Einschréankungen in der Wohnqualitét die haufigsten Beweggriinde
fur eine Sanierung.

Erfolgsfaktor:
Wissen liber
den Gebaude-
lebenszyklus

Akuter Schaden
oder defektes
Bauteil

Mangel in der
Nutzung und
eingeschrankte
Wohnqualitat
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Aktuelle
Forderungen

Mangelhafte
Information,
zu wenig Zeit
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Der Sanierungsausléser ,hohe Energiekosten* wird naturgemaB sehr unter-
schiedlich gesehen. So empfinden Wohnungseigentiimer, die im obersten
oder untersten Geschoss wohnen, die Kosten oft zu hoch, wihrend alle
anderen ,gut damit leben kénnen”. Ist eine Wohnung vermietet, werden die
Energiekosten aus einem anderen Blickwinkel bewertet, da der Mieter die
Betriebskosten tréagt. Da sich die gesetzliche Lage vermutlich &ndern wird,
werden sich Vermieter kinftig intensiver mit dem Thema Energiekosten be-
schaftigen missen.

Aktuelle Férderungen sind oft der AnstoB fiir eine ldngst fallige Sanierung.
Doch Vorsicht: Haufig werden nur jene Bauteile saniert, die gut geférdert
werden. Das kann spéter zu Mehrkosten und Folgeschéden fiihren. Deshalb
ist auch in diesem Fall eine Beurteilung des gesamten Geb&iudes vor Sanier-
ungsbeginn unerlasslich!

2.2. DIE GROSSTEN PROBLEMFELDER UND BARRIEREN

Warum werden Sanierungen verzégert und verschoben? Nachfolgende Sta-
tistik aus der Arbeitspraxis zeigt die wichtigsten Beweggriinde. Aus diesen
Erkenntnissen ergeben sich Losungsvorschldage, wie man Problemen im Vor-
feld entgegen treten kann. Denn um eine erfolgreiche Gesamtsanierung zu
erreichen, missen alle Beteiligten einbezogen werden — die Eigentiimer einer
Wohnanlage, die Hausverwaltung und die Bauexperten.

e mangelhafte Information und
zu wenig Zeit 40%

e bereits durchgefihrte Teilsanie-
rungen/Eigenleistungen 20% 40%

e Leistbarkeit- Angst vor
Mehrbelastung 20% 20%

e Bewohnerstruktur und
Historie 10%

e generelle Abneigung aus 20%
personlichen Grinden 10%

Quelle: Rhomberg Bau

Unter der Aussage ,Mangelhafte Information und zu wenig Zeit* sind die
haufigsten, sehr unterschiedlichen Griinde fiir eine fehlende Akzeptanz zu-
sammengefasst. Der Sanierungsfahrplan wird oftmals nicht oder nur unzu-
reichend kommuniziert. Es wird zu wenig Zeit eingeplant, um umfassend zu
informieren.

2. AUSGANGSSITUATION UND HANDLUNGSFELDER

Das hat weitreichende Folgen: Die Eigentlimer fiihlen sich tberrumpelt und
sind unsicher, ob sich ihre Verwaltung gentigend interessiert und ausrei-
chend fr ihre Belange einsetzt. Sie zweifeln an der Hausverwaltung, am Sa-
nierungskonzept, an den errechneten Kosten und liberhaupt an der Notwen-
digkeit einer Sanierung. Die haufigsten Ursachen fiir das fehlende Vertrauen:
Die Vorteile einer Gesamtsanierung werden nicht oder nur unversténdlich
dargestellt. Eigentiimer trauen sich oft nicht, ihre Anliegen in der Gemein-
schaft zu duBern und werden bis zur endgiiltigen Entscheidung nicht mehr
eingebunden. Auch weitere Handlungsspielrdume und deren Auswirkungen
bleiben unbesprochen.

Die Problematik der ,Mangelnden Bereitschaft, an die Gemeinschaft zu den-
ken“ wird sich in der Praxis schwer l6sen lassen, da personliche Interessen
naturgemaB immer als vorrangig betrachtet werden. Jeder Mensch ist anders,
hat unterschiedliche Anforderungen und Anspriiche. Dennoch sollte in Ein-
zelgesprachen versucht werden, beiderseitige Anliegen ernst zu nehmen und
gemeinschaftliche Interessen zu wecken.

Als Gesprachspartner bzw. Vermittler empfiehlt sich die Einbeziehung
von Vertrauenspersonen (z.B. Haussprecher) einer Wohnanlage.

Fehlendes
Gemeinschafts-
denken

Unter der Bewohnerstruktur und Historie ist die vorhandene Alters- und So-
zialstruktur der Bewohner, das Verhiltnis Eigentlimer — Mieter und historisch
bedingte Ereignisse gemeint.

Wohnen beispielsweise vorwiegend altere Menschen in einer Anlage, steht
die Frage im Raum, welche Vorteile eine Sanierung den Bewohnern bringt.
Sie befiirchten, dass ihre Lebensqualitdt wéhrend der Baudurchfiihrung
leidet. Mit personlicher Beratung und ausreichend Zeit konnen Angste oft
schnell beseitigt werden. Mehr noch: Wie die Erfahrung zeigt, steigen Akzep-
tanz und Engagement dadurch tberdurchschnittlich.

Bei vermieteten Wohnungen scheitern Sanierungspléne héufig aus wirt-
schaftlichen Griinden. Oft vergessen Eigentlimer, dass die Mieteinnahmen
und der Wohnungswert ohne Sanierung abnehmen werden. Deshalb ist es
vorteilhaft diese Punkte transparent zu kommunizieren.

Die Historie beschreibt Sanierungen, die bereits durchgefiihrt wurden. Ha-
ben Wohnungseigentiimer schon viel Geld investiert, kann der Widerstand
gegen eine Gesamtsanierung enorm sein. Vor allem wenn die bereits sa-
nierten Bauteile nicht integriert werden kdnnen. Je mehr Eigenleistungen er-
bracht wurden, desto eher wird eine Gesamtsanierung abgelehnt. Um diese
Hurden fir kiinftige Projekte zu minimieren, sollten auch Eigensanierungen
in einem Konzept flr eine Gesamtsanierung integriert werden. Ist dies nicht
mehr moglich, kann ein Plan fiir eine Etappensanierung hilfreich sein.

Die Leistbarkeit oder Finanzierbarkeit ist die gréBte Hiirde mit oft entschei-
denden Konsequenzen fiir den Einzelnen. Um diese zu liberwinden, miissen
die Gespréache mit hoher Sensibilitdt und Respekt gefiihrt werden. Trotz-
dem muss thematisiert werden, dass Eigentum auch Verantwortung mit sich
bringt. Dies ist wohl das heikelste Thema und erfordert enormes Einfiihlungs-
vermdgen.

Bewohnerstruk-
tur und Historie

Leistbarkeit -
Finanzierbarkeit



Die meist
gestellten
Fragen

Fachwissen
gefragt
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2.3. INFORMATION UND KOMMUNIKATION

Sachliche Gesprache mit einer gegenseitigen Wertschitzung sind die
Grundlage, um fiir alle Beteiligten ein positives Arbeitsklima zu schaffen.
Dabei ist es sehr wichtig, auf die Fragen und Wiinsche der Wohnungseigen-
timer einzugehen. Je umfangreicher informiert wird, desto rascher kdnnen
Entscheidungen getroffen werden.

In der Praxis werden folgende Fragen sehr haufig gestellt:

Was bringt mir eine Sanierung?

Was habe ich fiir Vorteile?

Warum wurde uns das nicht schon friher gesagt?

Steigt der Wert der Wohnung?

Wie lange hélt dann die Sanierung?

Was passiert mit bereits sanierten Teilen, war das bisher umsonst?

&

Kann man die Sanierung noch hinauszégern?
Wie l4uft so eine Sanierung ab?

Was wird auf meinem Balkon gemacht?

Wie ist der Bauzustand wirklich?

Wie kann ich mich wehren?

2

Konnen die Wande dann nicht mehr atmen?

Was ist da dran mit Schimmel nach der Sanierung?
Wieviel Energie kénnen wir sparen?

Rentiert sich das?

@)

Wie lauft die Finanzierung ab?

Was kostet mich das?

Kann man nicht giinstiger sanieren?

Kriegt jeder Férderung?

Wie hoch sind die erreichbaren Férderungen?
Wird das dann etwa noch teurer?

(M

Diese Vorarbeiten und Aufklarungen liegen lblicherweise bei der Hausver-
waltung. Diese kann aber unmdglich alle Bereiche selbst abdecken und muss
Fachleute hinzuziehen.

Hier zeigt sich jedoch ein groBes Problem: bis heute haben sich nur sehr
wenige Fachleute die Kompetenz angeeignet, Sanierungen umfassend zu
kommunizieren, zu planen und zu begleiten. Deshalb bedient man sich oft
verschiedenster kostenloser Informationsstellen. Obwohl die Bedeutung einer
thermischen Sanierung zweifellos tiber Umwelt und Energieeffizienz zu be-
grinden wére, wird dies allein nicht ausreichen. Vielmehr ist die Zusammen-
filhrung aller Themen wie Wirtschaftlichkeit, Technik und Okologie vor allem
aber sozialer und kommunikativer Themen unerldsslich. Ansonsten bleiben
wichtige Fragen unbeantwortet und der Widerstand der Eigentiimer steigt.

3. GESETZE, FORDERUNGEN UND FINANZIERUNGEN

3. GESETZE, FORDERUNGEN UND FINANZIERUNGEN
3.1. DAS WOHNUNGSEIGENTUMSGESETZ

Folgender Auszug aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002) defi-
niert die Eigentiimergemeinschaft: ,Alle Wohnungseigentiimer bilden zur Ver-
waltung der Liegenschaft die Eigentlimergemeinschaft. Sie ist eine juristische
Person mit Rechtsfahigkeit. Die Eigentimergemeinschaft wird im Normalfall
vertreten durch einen konzessionierten gewerblichen Verwalter oder eine na-
turliche Person aus dem Kreise der im Grundbuch eingetragenen Wohnungs-
eigentimer.”

Das WEG unterscheidet ,ordentliche” und ,auBerordentliche* Verwaltungs-
maBnahmen. Uber beide VerwaltungsmaBnahmen entscheidet im Normalfall
der einfache Mehrheitsbeschluss der nach Grundbuchsanteilen gezahlten
Wohnungseigentiimer. Bei auBerordentlichen VerwaltungsmaBnahmen bedarf
es aber der ausdrticklichen Einholung eines gemeinschaftlichen Beschlusses.
Einer Zweidrittel-Mehrheit gem. WEG bedarf es fiir wenige Ausnahmen, wie
fur sogenannte ,vorlaufige" Benutzungsregelungen oder die Festlegung eines
neuen Aufteilungsschliissels bei verbraucherabhingigen Aufwendungen (wie
z.B. Wasser-Kanal-Gebiihren gemaB Z#hlerverbrauch).

Zur ,ordentlichen Verwaltung” gehéren im Allgemeinen alle MaBnahmen, die
der Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Gutes dienen. Beispiele fir
ordentliche Verwaltungstétigkeiten sind Schadensforschung und —beseiti-
gung, Einholen von Sanierungskonzepten, Wartungsarbeiten und periodische
Bauteilinspektionen, Sanierung entsprechend dem Stand der Technik, Besei-
tigung von Sicherheitsméngeln, Versicherung der Liegenschaft und Bildung
einer angemessenen Ricklage.

Zur ,auBerordentlichen Verwaltung” zéhlen Veréanderungen und Verbesserun-
gen an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft. Beispiele fuir auBerordentli-

che Verwaltungstatigkeiten sind das nachtréagliche Einbauen eines Liftes, die
Herstellung eines Fernwérmeanschlusses oder der Austausch einer funktio-

nierenden TV-Satanlage gegen eine TV-Kabelanlage.

Auszug aus dem
Wohnungseigen-
tumsgesetz
(WEG)

Ordentliche und
auBerordentliche
Verwaltungs-
maBnahmen
unterscheiden
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VerwaltungsmaBnah-
men betreffen die
Gemeinschaft, nicht
das Einzelinteresse

Einspruchs-
fristen bei
Mehrheitsbe-
schliissen
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Es gibt aber auch MaBnahmen, die keine MaBnahmen der Verwaltung darstel-
len, wie beispielsweise Anderungen am Wohnungseigentum selbst. Zu unter-
scheiden ist immer, ob es sich um gemeinschaftliche Interessen handelt oder
ob die MaBnahme in den Bereich der einzelnen Wohnungseigenttimer féllt.
So wird es zum Beispiel fiir den Austausch einer Wohnungseingangstiire, im
Gegensatz zur Innentiire, sicher die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer
bediirfen.

Warum ist es wichtig zwischen ,ordentlicher* und ,auBerordentlicher* Ver-
waltungsmaBnahme zu unterscheiden? Je nach MaBnahme haben die Woh-
nungseigentiimer unterschiedliche Mitbestimmungs- und Anfechtungsrechte.
Das WEG unterscheidet einerseits zwischen notwendigen, dem Stand der
Technik entsprechenden und zweckmaBigen ErhaltungsmaBnahmen und an-
dererseits Uber die einfache Erhaltung hinausgehende Verbesserung. Eine
zusétzlich aufgebrachte Wanddammung kann daher auch eine ,ordentliche”
VerwaltungsmaBnahme darstellen, sofern nachgewiesen werden kann, dass
sie gegenliber einer Fassadenputzreparatur wirtschaftlicher ist. Bei geplanten
umfassenden Sanierungen empfiehlt es sich daher, diese hinsichtlich Technik
und Wirtschaftlichkeit einer rein notwendigen InstandhaltungsmaBnahme ge-
gentberzustellen.

Im Rahmen der ,ordentlichen” VerwaltungsmaBnahme kann jeder Wohnungs-
eigentiimer innerhalb eines Monats ab Anschlag des Beschlusses verlangen,
dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlusses wegen formeller Méngel,
Gesetzwidrigkeit oder Fehlen der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festge-
stellt wird. Zustandig fir den Antrag ist das jeweils zustandige 6rtliche Be-
zirksgericht fur AuBerstreitsachen.

Dariiber hinaus hat jeder Wohnungseigentiimer die Méglichkeit bei Verbes-
serungen an allgemeinen Teilen, also bei ,auBerordentlichen” Verwaltungs-
maBnahmen, beim Bezirksgericht flir AuBerstreitsachen um eine inhaltliche
Prifung des Anfechtungsgrundes zu ersuchen. Die Einspruchsfristen betra-
gen einen Monat bzw. drei Monate ab Anschlag des Beschlusses im Haus,
bei unterbliebener Verstédndigung des Wohnungseigentiimers von der beab-
sichtigten Beschlussfassung: sechs Monate ab Bekanntmachung. Achtung:
Die langere Anfechtungsfrist von drei bzw. sechs Monaten ist nur der Anfech-
tung durch einen Uberstimmten Wohnungseigentiimer vorbehalten.

Das Gericht hat den Mehrheitsbeschluss nur dann aufzuheben, wenn die Ver-
anderung den Antragssteller liberméBig beeintrachtigen wiirde und die Kos-
ten der Verdnderung, unter Berlicksichtigung der in absehbarer Zeit anfallen-
den Erhaltungsarbeiten, nicht aus der Riicklage gedeckt werden konnten. Es
sei denn, dass die beschlieBende Mehrheit diese Kosten alleine tragt oder es
sich trotz unzureichender Kostendeckung um eine fir alle Wohnungseigentu-
mer eindeutig vorteilhafte MaBnahme handelt.

Nicht zuletzt aus diesen Griinden ist es bei geplanten umfassenden Sanie-
rungen wichtig, rechtzeitig und daher langfristig die Rucklage dem Erhal-
tungszustand der Liegenschaft anzupassen.

3. GESETZE, FORDERUNGEN UND FINANZIERUNGEN

Bei Erhaltungs- bzw. dringlichen Instandsetzungsarbeiten ist der Hausver-
walter nicht verpflichtet, mehrere Angebote einzuholen. Bei Arbeiten, die iber
laufende Instandsetzungen hinausgehen, ist er verpflichtet, mindestens drei
Angebote einzuholen. Es besteht fiir den Hausverwalter keine Pflicht, alle
vorliegenden Angebote zum Gegenstand der Abstimmung zu machen. Der
Hausverwalter muss ausreichend informieren, welche Erhaltungs- und Ver-
besserungsmaBnahmen vorgenommen werden und was diese kosten.

3.2 NORMEN UND VORSCHRIFTEN

Die Normen und Vorschriften fiir das Bauen verandern sich laufend. Selbst
Fachleute stoBen an Grenzen, stets alle geltenden Normen und Vorschriften
beim Bauen im Bestand einzuhalten.

Denn die in der Praxis verfiigbaren Mittel und Méglichkeiten weichen enorm
von den Regelungen ab. Hier ein Einblick in die Normen und Gesetze:

Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik - kurz OIB
O-Normen
Feuerpolizeiverordnung

Vorarlberger Baugesetz
Baukoordinationsgesetz (BauKG)
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
Mietrechtsgesetz (MRG)

Etwaige Forderrichtlinien Land und Bund
Herstellerrichtlinien

Beim Bauen im Bestand ist es nur mit Hilfe hoher Fach- und Rechtskom-
petenz moglich, alle genannten Vorschriften einzuhalten. Das bestehende
Gebé&ude mit seinen Ausfiihrungsdetails schréankt dies ein. Es miissen immer
wieder Losungen gefunden werden, die einerseits von Behdrden und Woh-
nungseigentiimer akzeptiert werden und andererseits technisch ausgereift
und langlebig sind. Dabei ist ein haufiges Problem, dass viele Behdrden we-
nig daran interessiert sind, an Losungsvarianten aktiv mitzuarbeiten.
Fehlendes Fachwissen kann so zu erheblichen Rechtsproblemen und unnéti-
gen Kostensteigerungen fuhren.

Vergleichbarkeit
der Angebote

Vorschriften

Gesetze

Richtlinien

Hohe Fach-
und Rechts-
kompetenz

gefragt
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3.3. DER ANGEMESSENE RUCKLAGENFONDS

Die Wohnungseigentiimer haben laut Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
eine angemessene Ricklage — einen sogenannten Reparaturfonds — zur Vor-
sorge fur kiinftige Aufwendungen zu bilden. Bei der Festlegung der Riicklage
ist auf die voraussichtliche Entwicklung der Aufwendungen zu achten. Ein
Hinweis: Bei der Priifung, welche Beitrage zur Riicklage angemessen sind,
ist besonders die allfallige Notwendigkeit einer nachhaltigen, energetischen
Sanierung des Gebaudes zu beachten. Die Dotierung der Ricklage erfolgt
gemiB WEG nach parifizierten Grundbuchsanteilen. In der Praxis zeigt sich
gerade da ein groBes Problem. In sehr vielen Féllen kommt fuir eine angemes-
sen Anpassung der Riicklage keine Mehrheit zustande.

Haufig wird Uber die passende Hthe der zu dotierenden Riicklage kontrovers
diskutiert. Definitive Empfehlungen dafiir konnen nicht abgegeben werden, da
die Situation im Einzelfall gepriift werden muss. Der Gesetzgeber plant aber,
eine Mindestriicklage in einer bestimmten Hohe einzufiihren.

Das Beratungsunternehmen ,e7 Energie Markt Analyse GmbH" hat dazu eine
Studie verfasst. Sie analysierte die Aufwendungen fiir die durchschnittlich
laufende Instandhaltung sowie die Kosten fiir Erhaltung und Verbesserung.
Daraus erarbeitete das Unternehmen folgende Empfehlung:

Monatliche Ricklage* 1. bis 10 Jahr 11. bis 20. Jahr 21. bis 30. Jahr
fur die laufende Instandhaltung 0,30 €/m? 0,40 €/m? 0,53 €/m?
fur Erhaltung und Verbesserung 0,81 €/m? 1,08 €/m? 1,43 €/m?
Richtwert gesamt 1,11 €/m? 1,48 €/m? 1,96 €/m?
Vorhandenes Kapital* nach 10 Jahren nach 20 Jahren nach 30 Jahren

Zu erwartende Sanierungskosten
sind zu folgendem Anteil gedeckt 31% 64 % 100%

* Die oben stehende Tabelle enthalt einen Vorschlag fiir Richtwerte einer angemessenen Riicklage im Wohungs-
eigentum. Annahme:

= Zum Berechnungszeitpunkt sind keine Riicklagen vorhanden

= Kosten fir eine Sanierung, die Mindestanforderungen It. Bauordnung mit Heizungsmodernisierung
entspricht: 300 €/m2 (Stand 2010)

* Baukostensteigerung 2,5 %, Verzinsung der Riicklage 3%

= Zum Zeitpunkt der Sanierung sollen 100 % des erforderlichen Kapitals zur Verfliigung stehen.

Eine gute Nachricht fiir alle, die bereits einen Reparaturfonds eingerichtet
haben: Wenn der Riicklagenfonds bei Sanierungsbeginn etwa 30 % der Ge-
samtkosten abdeckt, kann eine umfassende energetische Sanierung mitunter
ohne Mehrkostenbelastung fiir die Wohnungseigentiimer erfolgen. In diesen
Fallen finanziert sich die Sanierung von selbst — aus dem Riicklagenfonds,
den Forderungen und den Energieeinsparungen.
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¢ Riicklagefonds deckt weniger als
59% der Kosten (20 %)

10%

e Riicklagefonds deckt 5% bis 10%

der Kosten (50 %)
e Riicklagefonds deckt 10 % bis 20 % 0

der Kosten (10 %) O 1950
¢ Riicklagefonds deckt 20 % bis 30 %

der Kosten (15 %)
¢ Riicklagefonds deckt tiber 30% der 20%

Kosten (5 %)

Quelle: Rhomberg Bau

Sobald das Gebaude 15 Jahre alt ist, ist es sinnvoll, fiir die Zukunft
einen Sanierungsfahrplan zu erstellen. Dieser ist ein ideales Steue-
rungsinstrument fiir Eigentiimer und/oder die Hausverwaltung. Auf
Basis dieser Angaben kann der Riicklagenfonds zielgerichtet und lang-
fristig angelegt werden. Bei diesem Modell ist es mdglich, ohne Mehr-
belastung der Eigentiimer eine umfassende Sanierung auszufiihren.
Notwendige Betrage fiir allfédllige Reparaturen bleiben dabei verfiigbar.
Bessere Zinsertrage und weniger ,Schnellschiisse” sind die Folge.

Aber auch bei kurzfristig anstehenden Sanierungen und kleinem Riick-
lagenfonds kann noch reagiert werden. Werden die Einzahlungen um
1,5 bis 2 Euro pro Monat und Wohnflachen-Quadratmeter erhéht, so
lasst sich eine umfassende Sanierung innerhalb von fiinf Jahren prak-
tikabel ansparen.

Riicklagen-
fonds: Meist
Zu niedrig
oder nicht
vorhanden

Sanierungsfahr-
plan erstellen
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3.4. AKTUELLE FORDERSITUATION

Derzeit ist die Sanierungsquote bei Wohnanlagen sehr gering. Die angeboten
Férderungen sollen unterstiitzen, kdnnen aber die Eigentlimer nicht ihrer Ei-
genverantwortung entheben.

Auf der folgenden Seite geben wir einen kurzen Uberblick tiber die aktuellen
Wohnbauférderungen des Landes Vorarlberg. Unterlagen und genaue Aus-
kunfte erhalten Sie vom Amt der Vorarlberger Landesregierung, Abteilung
Wohnbauférderung, im Internet unter www. vorarlberg.at oder telefonisch un-
ter Tel. 05574 511-8080.

Ebenso besteht die Méglichkeit, Férderungen vom Bund zu erhalten, welche
unter www.kommunalkredit.at bzw. www.umweltfoerderung.at einsehbar sind.

Uber diese Férderungen wollen Land und Bund motivieren, energieeffiziente
und barrierefreie Sanierungen durchzufiihren. Davon sollen der Umweltschutz
und die Wirtschaft profitieren.

Land und Bund haben dhnliche Kriterien fur die Einstufung der Férderhohe,
hier eine grobe Aufteilung:

FORDERUNG EINER UMFASSENDEN SANIERUNG

Die umfassende Sanierung ist darauf ausgerichtet, das Gebaude energetisch
durchgehend zu verbessern. Die Férderh6he hangt vom erreichten Heiz-
wérmebedarf und dem erreichten 6kologischen Kriterienkatalog ab. Von einer
umfassenden Sanierung wird gesprochen, wenn mindestens drei Bauteile
saniert werden (zum Beispiel: Fenster, Dach und Wand).

FORDERUNG VON EINZELNEN SANIERUNGSMASSNAHMEN
(BAUTEILSANIERUNG)

Bei EinzelmaBnahmen bestimmt der energetische Standard der zu sanieren-
den Bauteile die Férderhohe. Dieses Fordermodell hat den Nachteil, dass
Uber einen langeren Zeitraum keine weiteren SanierungsmaBnahmen gefor-
dert werden. Es ist daher ratsam, EinzelmaBnahmen einem umfassenden Sa-
nierungskonzept gegentiberzustellen.

Zusatzliche Férderungen:

WARME AUS ERNEUERBAREN ENERGIEN

Zu den geférderten Energieformen zédhlen: Biomasseheizungen (Stiickholz,
Hackschnitzel, Pellets, Anschluss Nahwéarmeversorgungen und unter Um-
stdnden auch Kacheléfen), Warmepumpen und die Solarenergie. Auch kon-
trollierte Be- und Entliftungsanlagen werden mit diesen Mitteln unterstutzt.
Viele Gemeinden Vorarlbergs unterstiitzen zusatzlich die Nutzung von Solar-
energie.
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SANIERUNGSBERATUNG

Unabhangig von der Durchfiihrung einer Sanierung, wird die Sanierungsberatung
vom Land Vorarlberg mit derzeit 1.200 Euro unterstiitzt. Bei Wohnanlagen mit
mehr als 25 Wohnungen erhtht das Land den Zuschuss auf 2.400 Euro.

SANIEREN JENERGIE

Férderung von Solaranlagen, Holzheizungen, Warmepumpen
und Liftungsanlagen in Wohnbauten

KOMMUNAL
KREDIT

Komplexe Aus-
gangslage bei
Wohnanlagen

Diese Fordermodelle zeigen in jenen Projekten sehr gute Erfolge, bei denen
wenige Entscheidungstréger involviert sind. Klassisches Beispiel daftir sind
Einfamilienhauser.

Anders ist die Situation bei Wohnanlagen: Hier ist die Sachlage oft zu kom-
plex, um die Barrieren allein durch die Férderungen zu tiberwinden und eine
breite Zustimmung fiir die Sanierung zu erreichen.

Dennoch haben wir die Erfahrung gemacht, dass die Hohe der gewéhrten
Forderungen durchaus geschétzt wird und auch ausreichend ist. Weitere Ver-
besserungen kdnnten variable, praxis- und kundenahe Férdermodelle bringen.


http://vorarlberg.at/
http://www.kommunalkredit.at/
http://www.umweltfoerderung.at/
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3.5. FINANZIERUNGEN

Wie bereits erwéhnt, lassen sich umfassende SanierungsmaBnahmen selten
tber Ricklagenfonds und mégliche Férderungen alleine finanzieren. Die kiinf-
tige Mehrkostenbelastung und deren Finanzierungsméglichkeiten sind die
wichtigsten Entscheidungskriterien, ob eine geplante umfassende Sanierung
die erforderliche Zustimmung findet oder nicht.

Prinzipiell gibt es zwei Méglichkeiten, ein Darlehen aufzunehmen: Das Ge-
meinschaftsdarlehen oder das Einzeldarlehen. Bei Gemeinschaftsdarlehen ist
die WEG der Darlehensnehmer. Ein Gemeinschaftsdarlehen ist in der Praxis
nur in Einzelféllen empfehlenswert, da es rechtliche Probleme und Schwie-
rigkeiten sowie eine aufwandige Abwicklung mit sich bringt. Bei einem Ein-
zeldarlehen ist der Eigentlimer fiir die Finanzierung seines Sanierungsanteils
eigenverantwortlich.

Bereits bei der Grundsatzentscheidung, ob klein oder umfassend saniert
wird, brauchen die Wohnungseigenttimer Sicherheit. Es erweist sich daher
als forderlich, sie méglichst frith tber alle relevanten Finanzierungsoptionen
zu informieren. Erfahrene Hausverwaltungen oder Sanierungsplaner wissen,
wie SanierungsmaBnahmen zu finanzieren sind. Es ist auch moglich, bei der
ersten oder zweiten Informationsveranstaltung Vertreter von Bankinstituten
einzuladen. Dabei kdnnen grundlegende und unverbindliche Informationen
eingeholt werden.

Das bedeutet, die zu finanzierende Summe muss in einem mdoglichst frihen
Planungsstadium bekannt sein. Wie notwendig ein erfahrener Sanierungs-
planer ist, ldsst sich auch hier erahnen: Je genauer die individuell anfallenden
Sanierungskosten unter Berticksichtigung moglicher Férderungen und rea-
listischer Betriebskosteneinsparungen ermittelt wurden, desto rascher kann
entschieden werden.

4. ENERGIEEFFIZIENZ UND BAUTECHNIK

4. ENERGIEEFFIZIENZ UND BAUTECHNIK
4.1. OKOLOGISCHE VERANTWORTUNG UND
KLIMASCHUTZ

Der Klimaschutz ist die groBte Herausforderung unserer Zeit. Wir tragen heu-
te Verantwortung fiir unsere Zukunft. Das bedeutet, dass wir bewusst mit den
benotigten Ressourcen umgehen miissen. Die Verwendung von &kologischen
Baumaterialien und EnergieeinsparungsmaBnahmen haben Prioritét.

Das Klima wandelt sich — CO, (Kohlendioxid) und andere Schadstoffemis-
sionen tragen massiv zur Erderwéarmung bei. Die Treibhausgase entstehen
zum groBten Teil durch Verbrennung fossiler Energietrager wie Erddl, Erdgas,
Kohle und Torf. Die damit verbundenen Folgen der Erderwérmung (Erdbeben,
Flutkatastrophen, Trinkwasserknappheit etc) sind in ihrem vollen Umfang
noch nicht absehbar.

Wir kénnen jedoch zur Verlangsamung des Klimawandels durch Reduktion
der Emissionen und Umstieg auf erneuerbare Energietrager beitragen. Aber
auch durch tberlegte Energienutzung. Fossile Energietrédger sind einge-
schrankt verfligbar. Diese Tatsache unterstreicht die Wichtigkeit des Um-
denkens, denn in wenigen Jahren werden diese rar verfligbar und somit sehr
teuer sein.

Durch eine thermische Sanierung kann Energie gespart und die bestehende
Energieversorgung optimiert werden. Damit ist die thermische Sanierung
ein absolut 6kologischer Gewinn. Auch der volkswirtschaftliche Nutzen ist
beachtenswert: Arbeitsplatze werden geschaffen, die Versorgungssicherheit
steigt und die Energieimporte werden reduziert.

Thermische
Sanierungen
sparen Geld
und schonen
die Umwelt
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4.2. IM HAUSHALT ENERGIE SPAREN

Das Heizen der Wohnung und der Treibstoff fiir das Auto machen durch-
schnittlich tiber 80 Prozent der Energiekosten eines Haushaltes aus:

Energieverbrauch im Haushalt in %

499

35%

8% 7%

1%
|

Heizung Auto Warmwasser ~ Haushaltsgerate Licht
Quelle: EVN AG

Jeder Liter Ol und jeder Kubikmeter Gas, der weniger verbraucht wird, schont
die Umwelt und die Geldbérse der Bewohner. Viele kleine MaBnahmen zum
Energiesparen lassen sich kostengtinstig und ganz einfach umsetzen. Mit we-
nig Aufwand kénnen diese die Energiekosten um bis zu 15 Prozent gesenkt
werden. Hier einige Beispiele, die sich in der Praxis bewé&hrt haben:

e Energiesparlampen und Bewegungsmelder in Wohnung, Keller und
Tiefgarage einsetzen

e Wohnungen liberlegt liiften und heizen

e Moderne Trockengeréte in Allgemeinraumen richtig einsetzen

e Hocheffiziente Haushaltsgerite einsetzen (z.B. Energieklasse A)

e Alte Umwalzpumpen im Heizkeller austauschen, Thermostate
einbauen

e Heizungsleitungen und -verteilungen nachdammen

e Heizungs-, Solar- und Wasseraufbereitungsanlagen jahrlich warten

¢ Sinnvoller Umgang mit der Ressource Wasser

¢ Bewusster Umgang mit Mobilitat

Zahlreiche Broschiiren und Beratungsangebote informieren lber
energieeffiziente SparmaBnahmen.
Wertvolle Informationen erhalten Sie weiters unter: www.vkw.at

4. ENERGIEEFFIZIENZ UND BAUTECHNIK

In der Praxis hat es sich als vorteilhaft erwiesen, jedes Objekt individuell zu
Uberprifen, um alle Sparpotentiale optimal zu nutzen. Kein Geb&ude gleicht
dem andern.

Eine Tabelle mit Richtwerten verschafft einen ersten Uberblick. Geht man von
einer hundertprozentigen Energieeinsparmdglichkeit aus, verteilen sich die
Sparpotentiale wie folgt:

FuBboden 10% 30%

Sonstige 15% 15%
Dach 20%

Fenster und Sonnenschutz 25%

e AuBenwinde 30%

Quelle: Rhomberg Bau
20%
25%

4.3 BAULICHE MASSNAHMEN

Bei den baulichen SanierungsmaBnahmen wird grundsétzlich zwischen fol-
genden Arten unterschieden:

INSTANDHALTUNG

Instandhaltung bedeutet die Funktionsfahigkeit der Bauteile zu erhalten.
Abnutzung, Alterung und Witterung beeinflussen die Lebensdauer von Bau-
teilen und den Zeitpunkt, wann eine Instandsetzung notwendig wird. Der Ge-
brauchswert wird dabei nicht erhéht. Instandhaltungen werden durchgefiihrt,
bevor ein Schaden entstanden ist.

INSTANDSETZUNG (SANIERUNG, RENOVIERUNG)

Die Instandsetzung behebt Bauméngel und Bauschéden, die durch Abnut-
zung, Alterung, Witterungseinfliisse oder durch Dritte entstanden sind. Ein
Schaden wird repariert und stellt den urspriinglichen Zustand wieder her. Der
Gebrauchswert wird auch bei einer Instandsetzung nicht erh&ht.

MODERNISIERUNG

Der Gebrauchs- bzw. Nutzwert eines Gebdudes wird erhoht. Bei der Moder-
nisierung werden Bauteile oder technische Anlagen nicht nur Instand gesetzt
oder repariert, sondern dem aktuellen technischen Wissensstand angepasst.

RESTAURIERUNG

Die Restaurierung ist grundséatzlich im Zusammenhang mit historischen Bau-
ten zu verstehen. Sie bedeutet den Wiederaufbau oder Erganzung nach his-
torischem Vorbild oder alten Planen.

Energiespar-
potentiale
verschiedener
SanierungsmaB-
nahmen

Begriffsdefinition:
Sanierungsmaf-
nahmen



http://www.vkw.at/
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In Geb&duden besteht ein breites Betatigungsfeld fiir die bauliche und thermi-
sche Sanierung und Modernisierung. Sie betreffen vorrangig folgende Bau-
teile:

DACHER UND ABDICHTUNGEN

Historisch bedingt gibt es in Vorarlberg unterschiedliche Dachformen. Vom
klassisch geneigten Holzdachstuhl in unterschiedlichen Formen bis zu den
vielfaltigen Flachdach-Konstruktionen. Die hochste Lebensdauer weisen ge-
neigte Dacher mit Vordach und Ziegeldeckung auf.

Flachdécher ohne Vordach I0sten in den vergangenen Jahren oftmals das
geneigte Dach ab. Damit konnten Baukosten eingespart und architektonische
Wiinsche erflillt werden. Ein richtig geplantes und ausgefiihrtes Flachdach ist
eine gute Alternative zum geneigten Dach.

Ob Flachdacher mit Bitumen- oder Kunststoffbahnen abgedichtet wurden,
stellt in der Praxis keinen wesentlichen Unterschied dar. Vielmehr wird die
Langlebigkeit der Abdichtungsbahnen vom Systemaufbau, vor allem aber von
Ausfiihrungs- und Planungsdetails, wesentlich beeinflusst.

Lebensdauer eines Daches

Geneigtes Dach mit Eternitdeckung 35 bis 40 Jahre
Geneigtes Dach mit Ziegeldeckung 40 bis 80 Jahre
Geneigtes Dach mit Blechdeckung 40 bis 50 Jahre
Flachdach als Warmdach 25 bis 40 Jahre
Flachdach als Duo-Dach 35 bis 50 Jahre
Flachdach als Umkehrdach 30 bis 40 Jahre
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Bei Sanierungen von geneigten Déchern sollten die mdglichen Materialien fir
die neue Dachdeckung in Bezug auf neue Normen, Kosten und Haltbarkeit
untersucht werden. Das gilt auch fur Flachdacher — mit dem Zusatz, dass
daritiber hinaus im Zuge einer Sanierung das Dach energetisch verbessert
(Zusatzdammung) und ungeniigende Details vermieden werden. Der Vorteil
liegt auf der Hand: Uber schlecht geddmmte Flachdédcher geht ein GroBteil
der Heizenergie verloren. AuBerdem ist die Zusatzdammung im Zuge der Sa-
nierung mit relativ wenig Kostenaufwand verbunden. Aber Vorsicht: bautech-
nische und bauphysikalische Untersuchungen sind zwingend notwendig.

Eine Dachbodenddmmung ist eine einfache, kostengiinstige und effektive
MaBnahme um Heizenergie zu sparen. Diese MaBnahme sollte unabhiangig
von weiteren Sanierungen generell beauftragt werden. Hier gilt es, speziell
auf bauphysikalische Gesetze zu achten. Feuchteschiden sind sonst vorpro-
grammiert.

FASSADEN UND FASSADENELEMENTE

Im Wesentlichen findet man bei alteren Wohnanlagen in Vorarlberg vier ver-

schiedene Wandbauten:

1. Einschalig verputztes Ziegelmauerwerk — mit oder ohne innen liegender
Dammung

2. Zweischalig verputztes Ziegelmauerwerk — mit oder ohne Kernddmmung

3. Beton- oder Ziegelwéande — mit verputzter, auBerer Warmeddmmung

4. Beton- oder Ziegelwdnde — mit duBerer Warmedammung und einer
hinterliifteten Plattenfassade (z.B. aus Eternitschindeln)

Je nach Wartung, Ausfiihrung, Lage und Schutz der Fassade ist die Halt-
barkeit sehr unterschiedlich. Bei verputzten Fassaden und Holzfassaden
beeinflusst der Witterungsschutz die Lebensdauer wesentlich. Bei den heute
vielfach vorhandenen Geb&uden ohne konstruktivem Vordach ist der Auswahl
des Dammsystems hochste Sorgfalt zu schenken.

e

L,

Dach dammen
spart Geld
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Lebensdauer von Fassaden

Verputzte Fassade 40 bis 60 Jahre
Holzfassade 20 bis 30 Jahre
Plattenfassade (z.B. Eternit) 40 bis 50 Jahre
Dammfassaden (alte Generation) 25 bis 40 Jahre
Dammfassaden (neue Generation) 35 bis 50 Jahre

Uber Winde und Dacher geht ein annzhernd gleichgroBer Teil der Heiz-
energie verloren. Das Aufbringen von Ddmmfassaden ist dennoch eine der
umstrittensten SanierungsmaBnahmen. Hier spielen Kosten, Auswirkung und
Umgang der Arbeiten eine groBe Rolle. Vielgehorte Aussagen wie: ,das Haus
erstickt, die Wande kénnen nicht mehr atmen* aber auch die Gefahr der
Schimmelbildung verstérken die Unsicherheit. Diese Angste sind aus tech-
nischer Sicht unbegriindet, jedoch bei falsch geplanten und ausgefiihrten
Sanierungen nicht auszuschlieBen!

Die Problematik des Algen- und Pilzbefalls ist unumstritten und langfristig
kaum vermeidbar. Durch unterschiedliche MaBnahmen kann das Risiko mini-
miert und der Fassadenschutz optimiert werden. Um diese Probleme in den
Griff zu bekommen, ist eine intensive Auseinandersetzung und Aufklérung
wahrend des Beratungsprozesses erforderlich.

Warum, wo und wie viel geddmmt wird, ist daher ein wichtiger Teil des Sa-
nierungskonzeptes. Keinesfalls darf auf bauphysikalische Nachweise und
Berechnungen wie Dampfdiffusionsnachweis und Warmebriickenberechnung
verzichtet werden.

Spatestens wenn ein Fenstertausch geplant wird, sollte eine gleichzeitige
oder spéatere Zusatzddammung an der Fassade liberdacht und geplant wer-
den.
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FENSTER UND SONNENSCHUTZ
Der Fenstertausch ist neben der Dachsanierung die haufigste Einzelsanie-
rungsmaBnahme.

Die Haltbarkeiten von Fenstern hangt wesentlich von der Lage und Situierung
der Fenster, der Haufigkeit der Benlitzung sowie den durchgefiihrten War-
tungsintervallen ab. Schlechte Isoliergldser und fehlende Dichtungen sind
weitere Griinde, Fenster auszutauschen.

Lebensdauer eines Fensters

Holzfenster mit starker Bewitterung 25 bis 40 Jahre
Holzfenster mit wenig Bewitterung 35 bis 45 Jahre
Fensterglaser 40 bis 50 Jahre
Fensterbeschlage 25 bis 40 Jahre
Fensterdichtungen 25 bis 40 Jahre

Heute werden hauptsachlich drei verschiedene Fenstersysteme mit zwei
unterschiedlichen Verglasungstypen — 2- oder 3-Scheibenisolierverglasung —
angeboten:

e Holzfenster

e Holzfenster mit Wetterschutzschale aus Aluminium

o Kunststofffenster

Je nach Konstruktionsaufbau werden unterschiedliche Energiekennwerte
erreicht. Interessant zu wissen ist auch, dass Kunststofffenster in Vorarlberg
nicht geférdert werden und sogenannte Holz- bzw. Alufenster die haltbarsten,
allerdings auch die teuersten Fenster sind.

Lebensdauer
eines Fensters

Die haufigsten

23
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Fenster zu sanieren, indem nur neue Warmeschutzgléser eingesetzt werden,
kann in Einzelféallen durchaus Sinn machen. Aus Griinden der bleibenden Un-
dichtigkeit und der befristeten Haltbarkeit von Rahmen und Beschlégen sind
diese generell jedoch nicht zu empfehlen.

Kondenswasser und Feuchteschéden entstehen durch falsche Fensterwahl
oder Einbaufehler. Bei Fenstersanierungen gelten die gleichen Uberlegungen
wie bei der Fassadendammung. Die Sanierung sollte unbedingt umfassend
geplant werden: Anschlussarbeiten, Abdichtungen sowie die richtige Ausbil-
dung des Fensters und des Sonnenschutzes sind unbedingt bauphysikalisch
nachzuweisen.

BALKONE UND TERRASSEN

Schéaden entstehen hier haufig durch undichte Balkondichtungen und un-
kontrollierte Regenwasser-Ableitungen. Die Haltbarkeit von Balkonen und
Terrassen wird von der Qualitdt der Ausfiihrung und Wartungsarbeiten sowie
von der Witterung beeinflusst. Balkonabdichtung und Balkonbelédge halten je
nach Material und Ausfiihrung durchschnittlich zwischen 15 und 35 Jahre.

Bei Wohnanlagen, die alter als 30 Jahre sind, fehlt die Abdichtung meist.
Eine fachgerechte Sanierung ist daher zwingend erforderlich. Die Erfahrung
zeigt, dass Eigentlimer ihre Balkone gerne selbst sanieren und dabei verges-
sen, die Abdichtung nachzuriisten.

Balkon- oder Terrassenabdichtungen gelten rechtlich als ,Allgemeingut”. Bal-
konbelage wie Fliesen, Platten und Lattenroste knnen aber auch dem Woh-
nungseigentum zugeordnet sein. Bevor saniert wird, ist dies daher immer mit
der Hausverwaltung abzuklaren.
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Liegt ein Balkon oder eine Terrasse tiber einem Wohnraum, gelten wéarme-
technisch die gleichen Anforderungen wie beim Flachdach. Insbesondere
beim Tausch von Balkontiiren (Stichwort: Schwellenhéhe) ist diesem Um-
stand besondere Beachtung zu schenken. Bei auskragenden Balkonen tritt
ein Sonderfall ein, da die Balkonplatte bei &dlteren Wohnanlagen eine enorme
Warmebriicke darstellt und im Zuge von Balkonsanierungen ebenfalls ent-
scharft werden sollte. Dies kann nur mit einer Dammung der Balkonplatte
(oben und unten) erfolgen, was wiederum der Beriicksichtung beim Balkon-
turentausch bedarf. Die Auswirkungen der Warmebriicke und das Gefahren-
potential betreffend Feuchteschaden und Schimmelgefahr sind daher eben-
falls vom Bauphysiker nachzuweisen.

Werden bei einer Sanierung die Balkonplatten zuséatzlich gedammt,
empfiehlt es sich zu priifen, ob die gesamten Arbeiten als férderungs-
wiirdig gelten. So kénnen enorme Kosten eingespart werden.

Die Balkon-
platte ist

eine ,,groBe“
Warmebriicke

Der richtigen Entwasserung wird bei der Planung und Ausfiihrung von Bal-
konsanierungen meistens zu wenig Achtung geschenkt, sodass oftmals eine
Wiederholung der Sanierung innerhalb kurzer Zeit ansteht.

Da Balkone meist schmal gebaut wurden, diese durch eine Fassadendam-
mung dann noch schmaler werden, wird eine Verbreiterung oft gewlinscht.
Daher ist es empfehlenswert in der Planung Varianten zu priifen und zu disku-
tieren.

WEITERE HAUFIGE SANIERUNGSMASSNAHMEN:

Um Energie zu sparen oder ein altes Gebdude zu modernisieren, werden

gleichzeitig auch noch folgende MaBnahmen besonders haufig ergriffen:

e Kellerdecken ddammen (energietechnisch sehr empfehlenswert
und kostengiinstig)

e Lift modernisieren, bzw. anpassen an geltende Sicherheitsbestimmungen

e Treppenhaus sanieren: Beleuchtung, Gelander und Malerarbeiten

e Nachrusten Brandschutztechnischer Anlagen wie Entrauchungsanlagen,
Fluchtwegsbeleuchtung und Brandmelder

e Neue Wohnungseingangstiiren mit Schall- und Brandschutzausstattung

e Modernisierung des Hauseinganges mit Gegensprechanlage und
Briefkésten

e Gartenraum, Parkplatz, Miillplatz und Fahrradraum anpassen

e Nachtrédglich Balkone verglasen oder verbreitern

Die Erhebung des Ist-Zustandes der oben angefiihrten MaBnahmen
sollte unbedingt im Sanierungskonzept beriicksichtig werden. Damit
lassen sich langfristig Kosten einsparen, da einige dieser MaBnahmen
im Zuge einer umfassenden Sanierung einfach umgesetzt und eben-
falls mitgeférdert werden kénnen. Diese Punkte sollten auf jeden Fall
zur Diskussion gestellt werden!

Weitere haufig
sanierte Bauteile
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4.4, HAUSTECHNISCHE ANLAGEN

Folgende Objekte gehdren zu einer haustechnischen Anlage:

e Heizkessel

e Trinkwasser- und Warmwasseraufbereitung

e Elektrotechnische Anlagen wie Hauptverteiler, Zuleitungen und Erdungen
e Gemeinschaftliche Satelliten- und TV-Anlage

e Solaranlage

Die Modernisierung von haustechnischen Anlagen lasst sich prinzipiell unab-
héngig von baulichen MaBnahmen durchfiihren. Ist in absehbarer Zeit jedoch
eine umfassende energetische Sanierung geplant, beeinflusst dies beispiels-
weise die Planung und Dimensionierung der Heizanlage. Dabei ist das
Wissen von technischen Biiros oder eines Elektro- bzw. Heizungstechnikers
sehr hilfreich. Es gewahrleistet eine unabhangige Beratung und nachhaltige
Planung. Das heiBt, es werden nicht nur die Anschaffungs-, sondern auch die
Betriebskosten berticksichtigt.

HEIZKESSEL

Heizkessel, die dlter als 15 Jahre sind, erweisen sich fast alle als zu gro
dimensioniert. Damals wurde mit einem sehr hohen Sicherheitszuschlag ge-
arbeitet. Eine Erneuerung bzw. Modernisierung erfordert daher immer eine
Neuberechnung der erforderlichen Kapazitat.

Inzwischen ist die Technik weiter fort geschritten und es kann, je nach Situati-
on, zwischen mehreren Mdglichkeiten gewéahlt werden:

e Gasheizung mit Brennwerttechnik

e Olheizung mit Brennwerttechnik

e Pelletsheizung

e Hackschnitzelheizung

e Biogasheizung

e Warmepumpe

e Anschluss an das Fernwarmenetz

Ein Haustechnik-Konzept mit Heizungsverteilung und Heizflachen voraus-
schauend zu erstellen, macht durchaus Sinn. Es sollte nicht gewartet werden,
bis die ersten Bestandteile nicht mehr funktionsfahig sind.

WARMWASSER-AUFBEREITUNG

Die Warmwasser-Aufbereitung erfolgt entweder liber das Heizsystem, mittels
elektrischer Energie oder liber Solarenergie. Auch Kombinationen erweisen
sich gegenuber den bisherigen Systemen als vorteilhaft wie zum Beispiel
wihrend der Heizperiode (Herbst/Winter) die Heizkessel iiber die Heizzent-
rale und im Sommer mit elektrischer Energie aufzuheizen.

Erfahrungswerte zeigen, dass die Installation eines Solarsystems sinnvoll ist,

auch wenn das Heizsystem nicht erneuert werden muss. Aufgrund der aktuell
hohen Landesférderungen und teilweise auch Gemeindeférderung liegen die
Amortisationszeiten bereits unter zehn Jahren. Solaranlagen sind in der Lage

40 bis 60 % des Jahresbedarfs fiir die energetische Aufbereitung des Warm-
wassers zu liefern.
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TRINKWASSER-AUFBEREITUNG

Die Hygiene in der Trinkwasser-Aufbereitung spielt heute eine wichtige Rolle.
Denken Sie beispielsweise an Bakterien wie Legionellen. Wichtig ist darauf
zu achten, dass die Wasserbevorratung moglichst klein gehalten wird. AuBer-
dem ist wichtig, dass ein Filter, der Fremdpartikel fernhélt, installiert wird. Das
bedingt allerdings, dass dieser regelméBig gewartet oder gewechselt wird.

Werden Rohrleitungssysteme regelmaBig tberprift, kdnnen friihzeitig geeig-
nete Korrosions- und KalkschutzmaBnahmen getroffen werden.

Im Zuge von umfassenden Sanierungen kénnen auch SanierungsmaB-
nahmen bei Installationen und Leitungen betreffend Haustechnik und
Elektronik mitgefordert werden.

ENTFEUCHTUNGSGERATE

Altere Entfeuchtungsgerate in Trockenrdumen verbrauchen erfahrungsgemaf
viel Energie. Moderne Gerdte bendtigen nur ein Zehntel an Energie und sind
daher wesentlich effizienter. Die Luftfeuchtigkeit in Raumen sollte regelmaBig
gepriift werden, da alte Hygrostate auf den Geréten oft sehr unzuverléssig
arbeiten.

HEIZKORPER-THERMOSTATE

Heizk&rper-Thermostate regeln die Raumtemperatur und kénnen individuell
eingestellt werden. Wird die gewlinschte Temperatur erreicht, schlieBt das
Ventil und das Heizungswasser durchflieBt den Heizk&rper nicht mehr.

Funktionstlichtige Thermostate reduzieren die Heizleistung bei vorhandener
Fremdwérme (Sonneneinstrahlung, Haushaltsgeréte, mehrere Personen...)
und damit den Energiebedarf und die Energiekosten. Ein Austausch alter
Thermostate ist kostenglinstig, einfach durchfiihrbar und wird zudem
gefordert.

Wird der Heizkorper von einer modernen, finanziell geférderten Energiespar-
pumpe geregelt, kdnnen bis zu 50 Prozent elektrische Energie gespart
werden.
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4.5. BEHAGLICHKEIT UND RAUMKLIMA

Die Behaglichkeit wird sehr subjektiv empfunden. Dabei spielen Alter, Ge-
schlecht, Kleidung, Tatigkeit und Umgebung eine wesentliche Rolle. Bauliche
wichtige Faktoren sind Lichtverhiltnisse, Geruch, Farben, Akustik, Temperatur
und Lufteuchte sowie Luftbewegung und Wandoberflaichentemperaturen. Die
meisten dieser Faktoren lassen sich bei einer umfassenden Sanierung in po-
sitiver, einige aber leider auch in negativer Richtung beeinflussen. Daher soll-
te sich ein Sanierungsplaner auch mit diesen Aspekten auseinander setzen.

Die Kérpertemperatur des Menschen betragt etwa 37°C. Da die Umge-
bungstemperatur meist niedriger ist, gibt der Mensch sténdig Warme an
seine Umgebung ab. 50% der Kérperwarme geben wir durch Strahlung, 25%
durch Konvektion (Luftstrémung), 15% durch Verdunstung von SchweiB und
Atmung (ca. 1 Liter/Tag) und einen geringen Anteil durch Warmeleitung (Bo-
denkontakt tiber die FiiBe) ab.

Die Empfindung ,Behaglichkeit” ist eine SchutzmaBnahme zur Aufrechter-
haltung des menschlichen Warmehaushaltes. FlieBt zu wenig Wérme ab wird
SchweiB abgesondert was eine Kihlwirkung auf die Haut hat, bei zu viel
Warmeabfluss friert der Mensch und erhéht durch Zittern die Warmeproduk-
tion bzw. schafft durch die ,G&ansehaut” ein warmeddmmendes Luftpolster.

Fur den Wohnbau entscheidend ist: Die Bewertung der Umgebungstempe-
ratur hdlt den natirlichen Warmehaushalt des Menschen aufrecht. Bei einem
richtig ausgefiihrten Feuchte- und Warmeschutz, wird die Behaglichkeit an-
gehoben und der Kérper muss seine Energie kaum mehr an die Umgebung
abtreten.

Die Raumtemperatur wird als angenehm empfunden, wenn sie den Tatigkei-
ten des Menschen entspricht: Bei sitzender, geistiger Arbeit fiihlt sich der
Mensch bei 21 bis 23°C wohl. Bei schwerer, kérperlicher Arbeit reichen 13
bis 17°C aus.

Zusétzlich sollte die Raumtemperatur der Nutzung entsprechen. Das bedeu-
tet, Wohnrdume brauchen eine Temperatur von 20 bis 22°C, Schlafraume 16
bis 18°C, Bader 22 bis 24°C und Kiichen 18 bis 20°C.

Die Temperatur der Raumluft nimmt von oben nach unten ab — kalte Luft fallt
nach unten. Das heiBt, der kalteste Bereich in Raumen ist naturgemaB

immer die zwei- und dreidimensionale untere Raumdecke. Deshalb bildet sich
Schimmelpilz hdufig an diesen Stellen.
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Die Temperatur der Umgebungsflachen sollte maximal 3°C von der Raumtem-
peratur abweichen. Zu groBe Temperaturunterschiede empfindet der Mensch
als Kaltestrahlung.

Daraus resultiert das Phidnomen, dass nach einem Fensteraustausch inklusive
einer Fassadendammung eine Wohnung um 1-2°C geringer geheizt werden
kann (damit lassen sich nochmals ca. 6% der Heizkosten sparen!) und sich
die Bewohner dennoch wohler fuhlen.

g T %l ' Hat man kalte FuBe, fihlt man sich schnell un-
3 wohl und schadet langfristig gesehen seiner
il 5 ™™ Gesundheit. Ausschlaggebend sind FuBbo-

g 2N dendammung, Warmeleitzahl und das Gewicht
Y 0 = NPT des FuBbodens. Das MindestmaB an Wirme-
2 17 dammung héangt daher auch vom Material des
5 [ Bodenbelages ab. Eine Kellerdeckenddmmung
;:'; i kann die Temperatur des FuBbodens um 2°C
§ 0 15 20 25 30 bis3°C anheben.

Lufttemperatur [*C]

E 08 Die Luftbewegungen in normalen Wohnrdumen
T o4 sollten nicht kélter als 2-4°C im Vergleich zur
g Unbehaglich Raumlufttemperatur sein. Sind die Luftbe-
.§ 03 - wegungen schneller als cirka 0,3 Meter pro
g -  Behagiich Sekunde, bewerten wir sie a[s unangenehme
' Zugluft. In der Nahe von undichten Fenstern
041 werden diese Werte um ein Vielfaches tiber-
Unbehagiich  schritten. Aber auch durch niedrige Wand-
%% 15 2 25 g Oberflichentemperaturen kdnnen sich stérende

Lufttemperatur [°C] Luftbewegungen bemerkbar machen.

% B | Die maximale Wassermenge, die bei einer je-
§ a0 Zu feucht weiligen Temperatur von der Luft aufgenommen
§ S werden kann, wird als ,absolute Luftfeuch-
% 60 ga] < Behealich = te* bezeichnet. Bei 20° C sind das etwa 17
3 w0 _ Gramm pro m3 Luft, bei 0° C dagegen nur 5
% | Gramm pro m3 Luft. Im Normalfall enthailt die
20 | Zutrocken e Luft aber nur einen bestimmten Teil der maxi-
mal aufnehmbaren Feuchtigkeit. Man spricht
e B X :)//on der ,,relativen_ Luftfegchtigkeit“._ Sie wird in
Liumsemperatr ] 70 angegeben. Die sich im Raum einstellende

relative Luftfeuchte wird also nicht nur von
Wassergehalt sondern auch von der Raumluft-
temperatur bestimmt.

Im Winter wird durch Liften der Wassergehalt der Raumluft abgesenkt, weil
bei tiefen Temperaturen die Wasserdampfkonzentration der Luft viel geringer
ist als bei hohen Temperaturen.

Eine relative Luftfeuchtigkeit zwischen 40 und 60 Prozent gilt als ideal, wenn
sie der Raumtemperatur angepasst ist.
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Wenn die relative Luftfeuchtigkeit 100 % erreicht, ist die absolute Luftfeuchte
(Sattigungsfeuchte) erreicht. Mehr Wasser kann die Luft bei der gegebenen
Temperatur nicht mehr aufnehmen, Tauwasser wird abgegeben. Die Tempe-
ratur bei der Tauwasser ausgeschieden wird, nennt man Taupunkttemperatur.
Wenn die Oberflachentemperatur eines Bauteils (z.B. Fenster, Wandecke)
auf die Taupunkttemperatur der Raumluft absinkt, dann schléagt sich auf die-
sem Bauteil Tauwasser (Kondenswasser) nieder. Bei einer Raumtemperatur
von 20°C und einer relativen Luftfeuchtigkeit von 60% betragt die Taupunkt-
temperatur 12°C. Wird nun beispielsweise durch Kochen die relative Luft-
feuchtigkeit auf 80% bei gleichbleibender Temperatur erhoht, dann steigt die
Taupunkttemperatur schon auf 16,5° C an. Leicht lasst sich die Bedeutung
der Gefahr von sogenannten Warmebriicken wie Rollladenké&sten, unge-
dammte Balkonplatten, Fensteranschliisse, usw. erkennen.

In einer Wohnung gibt es viele Tatigkeiten, bei denen Wasserdampf entsteht.
In einem 4-Personen-Haushalt verdampfen taglich 10 bis 15 Liter Wasser.
Diese Mengen an Wasserdampf zeigt, wie notwendig richtiges Liiften ist. In
Gebé&uden ohne die heute dichten Fenster, ergab sich die Luftung von selbst.
Sie war recht wirksam, allerdings unkontrolliert und es ging dabei viel Energie
verloren. Bei modernen Fenstern gibt es kaum noch eine Fugendurchlés-
sigkeit. Aber je dichter wir unsere Gebdude machen, um Energie zu sparen,
umso haufiger miissen wir luften.

Beim Luften entsteht ein kurzzeitiger Temperatursturz in der Wohnung. Dieser
wird aber schnell wieder aufgehoben, da die Erwarmung unter anderem von
der Dichte abhangt, welche bei Luft sehr gering ist. Eine saubere Raumluft
ist wichtig, da wir bei unseren Tatigkeiten viel Sauerstoff verbrauchen. Beim
Luften wird auch die mit Gertichen und Staub belastete Innenluft durch die
sauerstoffreiche AuBenluft ersetzt.

Die StoBluftung ist sehr wirksam: Die AuBenluft stromt dabei stoBartig, je
nach Temperaturunterschied und Windbewegung, in den Raum. Die StoB-
[iftung beseitigt vor allem die im Raum befindlichen Verunreinigungen bzw.
verdiinnt sie auf ein hygienisch unbedenkliches MaB. Im Sommer dauert ein
Luftwechsel ca. vier Mal langer als im Winter.

Raumklimamessung (Temperatur und Luftfeuchte)

60,0

w0 oA
w\/““ W“\v/””’é

2
3
T 300
5
oo o o P e AR o .

t(a') 20,0 ¢4—‘\\‘/ L 4 N~

10,0

0'0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

<& N N & < N N N <& <& N N <&
00 0\) 0\) 0\3 0\) 00 ‘ 0\) 0\5 00 00 0\5 0\5 0\)

[ ISR R N Y R N L I I BN
NN G SN N N N N N S LA

Uhrzeit

4. ENERGIEEFFIZIENZ UND BAUTECHNIK

Jedes Lebewesen und jede Aktivitat verdunstet Wasser. In beachtlichen
Mengen, wie folgende Auflistung zeigt:

Tatigkeit, Haustier und Pflanzen Verdunstung/Tag
8 Stunden Schlaf pro Person 1,2 Liter
16 Stunden normale Tatigkeit 0,9 Liter
Kochen 2.5 Liter
Baden, Duschen 1,0 Liter
Wasche waschen 0,5 Liter
Wasche trocknen 3,0 Liter
Katze, Hund 0,3 Liter
Zimmerpflanze pro Sttick 0,2 Liter

Quelle: H.Buss: Der Sachverstandige fir Schaden an Gebauden, Fraunhofer IRB Verlag.

Die Querltiftung ist die schnellste Art einen Raum zu ltften. Dabei werden
zwei gegeniberliegende Turen und / oder Fenster weit gedffnet. In zwei bis
funf Minuten wird so die verbrauchte durch frische Luft ersetzt. Wird nur ein
Fenster geoffnet, dauert der Luftaustausch 4 bis 10 Minuten. Bei einem ge-
kippten Fenster dauert der Luftwechsel bereits 30 bis 75 Minuten.

Das bedeutet, eine Kippliiftung ist im Sommer akzeptabel, im Winter auf-
grund der Dauer und des Energieverlustes zu vermeiden. Zudem kihlen

Oberflachen in den Fensterleibungen ab, es kann Kondenswasser entstehen.

Eine Dauerltftung sorgt dafiir, dass die Raumluft ein unertrégliches MaB
nicht tbersteigt. Unter der Dauerliiftung versteht man im einfachsten Fall
eine zusatzliche Schiebevorrichtung (Spaltliiftung) bei Fenstern oder einen
motorisch angetriebenen Raumventilator in fensterlosen Raumen und im auf-
wendigsten Fall eine Hausliftungsanlage mit Pollenfilter und Warmeriickge-
winnung.

Nach einer erfolgten umfassenden Sanierung mit Fenstertausch und
Dammfassade ist das Gebdude ca. 3 mal dichter als zuvor — d.h. es
muss entsprechend haufiger geliiftet werden!

Wichtig:
Richtiges Liiften
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4.6 DER ENERGIE- ODER GEBAUDEAUSWEIS

Energieausweis: Der Energieausweis ist der , Typenschein® fiir ein Geb&ude. Er hélt den Ener-
Typenschein fiir giebedarf und die Qualit4t haustechnischer Anlagen fest. Der Ausweis infor-
das Gebaude miert Uiber den Energiebedarf fiir Warmwasser, Verluste der Heizleitungen

und halt die Qualitéat der bestehenden Fenster, Winde und des Daches fest.
Der Geb&dudeausweis setzt sich aus dem Energieausweis und einem Katalog
Uber 6kologische MaBnahmen zusammen. Dabei bewertet er energietechni-

sche, baudkologische und baubiologische Qualitaten des umfassend sanier-
ten Gebaudes.

Wann braucht Bei einer Bauteilsanierung wird ein Energieausweis gefordert. Erst bei einer
man einen umfassenden Sanierung benétigen Sie den Geb&dudeausweis, also den Ener-
Gebéaude- oder gieausweis und den 6kologischen MaBnahmenkatalog.

Energieausweis?

Bajahr
Latzta Waringerung
Katastralgemeinde

A

Tobora
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Das kirzlich erneuerte Wohnungseigentumsgesetz verpflichtet den Haus-
verwalter, einen objektbezogenen Energieausweis erstellen zu lassen — egal
ob in der Eigentlimergemeinschaft ein konkreter Bedarf besteht oder nicht.
Die Kosten dafiir tragen die Wohnungseigentiimer gemeinsam. Nur ein Be-
schluss der Eigentiimergemeinschaft kann die Verpflichtung aufheben.

Wird die Wohnung saniert, vermietet oder verkauft, dann muss der Energie-
ausweis vorgelegt werden. Wer Energie- und Gebiudeausweise erstellen
darf, erfahren Sie bei der Wohnbauférderstelle, beim Energieinstitut oder bei
der Vorarlberger Eigentlimervereinigung.

Energieinstitut Vorarlberg
StadtstraBe 33/CCD

6850 Dornbirn / Austria

Telefon: 05572 31 202-0 ‘

Fax: 05572 31 202-4

E-Mail: inffo@energieinstitut.at Energieinstitut Vorarlberg®

4.7 GRENZEN DER ENERGETISCHEN SANIERUNG

Die Notwendigkeit, alte Geb&ude im Zuge von Sanierungen hinsichtlich des Rechtliche,
Energieverbrauchs zu optimieren, ist unumstritten. Im Zuge der Einsparung wirtschaftliche

von CO, als tkologische MaBnahme erscheinen die Zielvorgaben im ersten und soziale

Blick sinnvoll, wenn auch die Gesamtenergiebilanz bei DammmaBnahmen, Herausforderungen
also auch die Herstellung und Entsorgung der Dammstoffe, dabei meistens bestimmen die
(noch) unberiicksichtigt bleibt. Die gesetzlichen Anforderungen und Férder- Grenzen

kriterien an Sanierungen werden standig verschérft, was die bereits beste-
henden Hiirden und Herausforderungen zusatzlich steigert.

Das aktuell ausgegebene Bestziel, die sogenannte Passivhaussanierung, ist
im Mehrfamilien-Wohnungseigentum duBerst schwierig umzusetzen. Dies
belegt auch die Zahl der durchgefiihrten Passivhaussanierungen der letzten
Jahre. Ist die Passivhaussanierung, je nach Gebaudeform, zwar bautechnisch
machbar, scheitert sie an der praktischen Umsetzung. Zu groB sind die recht-
lichen, wirtschaftlichen und sozialen Herausforderungen und Unklarheiten.


mailto:info@energieinstitut.at
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5.1. HAUSVERWALTUNG

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) und das Allgemeine Biirgerliche
Gesetzbuch (ABGB) regeln die Verwaltungspflichten. Der Verwalter wahrt
die Interessen aller Miteigentlimer, die rechtlich als Miteigentlimergemein-
schaft bezeichnet werden. Er erfiillt die Weisungen der Eigentlimer-Mehrheit
und verwaltet das gemeinschaftliche Eigentum.

DIE RECHTE UND PFLICHTEN DER HAUSVERWALTUNG

SIND FESTGELEGT IN:

e den Vorschriften des WEG,

e den nach § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG getroffenen Vereinbarungen,

o den Regelungen der Teilungserklarung und der Gemeinschaftsordnung,
e den Beschliissen der Eigentiimergemeinschaft und

o den Vorschriften des ABGB

Bei Sanierungen Ubernimmt die Hausverwaltung viele wichtige Aufgaben.
Diese fallen bereits in der Planungsphase an. Das Verhandlungsgeschick
beeinflusst die Art und den Umfang von Sanierungen. Die Hausverwaltung
verfolgt dabei auch eigene Interessen:

e sie vertritt ihre Firma, also auch ihr Ansehen und ihre Kompetenzen

e sie steigert den Objektwert

e sie erflllt ihre reguléaren Pflichten

e sie dokumentiert den Bau fir die weitere Verwaltung

Die Hausverwaltung steuert den Prozess, leitet und moderiert Eigentiimer-
Versammlungen. Die Vorbereitung der Sanierung sowie die Absprache mit
den Eigentiimern verlangt sensibles Verhandlungsgeschick. Denn trotz Ter-
mindruck missen Diskussionen zugelassen werden, in denen Uiber Angste
und Zweifel gesprochen wird. Die Balance zwischen beiden wichtigen Punk-
ten zu halten, ist wohl die groBte Herausforderung fiir die Verwaltung.

DIE HAUSVERWALTUNG UBERNIMMT FOLGENDE

SANIERUNGSAUFGABEN:

e Informationen von Eigentliimern einholen, auswerten und kommunizieren

e Rechtliche Anspriiche (er)kldren

o Férdermoglichkeiten suchen

¢ Informations-Veranstaltungen und Hausversammlungen abhalten

e Sitzungsprotokolle dokumentieren und veréffentlichen

e Einen geeigneten Sanierungsplaner auswéhlen

e Konflikte 16sen

e Sanierungskosten fiir jeden Eigentlimer anteilsméBig errechnen

e Willensbildung begleiten und Entscheidungen sicherstellen

* Behorden aufsuchen

e Bauvertrége erstellen

e Gutes Preis-Leistungs-Verhéltnis suchen

e Finanzierungs-Management wie termingerechte Skonto-Zahlungen
gewdhrleisten

e Optimalen Sanierungsablauf sicherstellen

e Baubesprechungen durchfiihren und dokumentieren

e Méngelfreie Abnahme und Haftungen sicherstellen.

Es gibt also viele Aufgaben zu erledigen, die vorab zwischen der Hausverwal-
tung und der Eigentiimergemeinschaft geklart werden miissen. Wir haben die
Erfahrung gemacht, dass von der ersten Sanierungsidee bis zum Projektbe-
ginn meist zwei bis drei Jahre vergehen.

5. WICHTIGE PROJEKTBETEILIGTE

5.2. DIE ROLLE DER WOHNUNGSEIGENTUMER

Die Entscheidung, ob und wie saniert wird und somit auch die Verantwor-
tung, liegt bei den Wohnungseigenttimern. Hausverwaltung und Sanierungs-
planer kdnnen nur informieren und aufzeigen.

Ein groBes Problem entsteht, wenn aufgrund von mangelndem Interesse oder
Vertrauen die Auseinandersetzung gescheut wird. Aus Erfahrung nehmen

bei Hausversammlungen durchschnittlich nur zwischen 40 und 50 Prozent
aller stimmberechtigten Eigenttimer teil. Eine Beschlussfassung durch eine
einfache Mehrheit — bezogen auf alle Stimmberechtigten — ist daher kaum
moglich. Das bedeutet, wichtige Entscheidungen werden verschoben oder
kommen gar nicht mehr zur Abstimmung. Folglich wird die Stimmung immer
schlechter. Alleingange einzelner Eigentiimer bzw. fallweise auch der Haus-
verwaltung verbessern die ohnehin schlechte Stimmung nicht.

Daher ist es enorm wichtig, moglichst viele Wohnungseigentiimer zur Teilnah-
me an Versammlungen zu bewegen. Nur so kann Demokratie in der Eigen-
timergemeinschaft wirklich gelebt werden. Wenn die Hausverwaltung von
engagierten Bewohnern unterstiitzt wird, hilft das, die Kritiker in persénlichen
Gesprachen von der Wichtigkeit ihrer Teilnahme zu tUberzeugen.

Wurde eine geplante SanierungsmaBnahme mehrheitlich beschlossen, kann

die Eigentiimergemeinschaft ihren Mitbestimmungsgrad selber entscheiden.
Von der aktiven Mitarbeit einzelner Vertrauenspersonen bis zur Bildung eines
Bewohnerbeirats ist alles moglich. Dabei spielt das Vertrauensverhaltnis zur

Hausverwaltung eine entscheidende Rolle.

5.3. SANIERUNGSPLANER

Die Berufsgruppe ,Sanierungsplaner” gibt es leider noch nicht. Deshalb
empfehlen wir den Planer sorgféltig auszuwahlen. Dabei sollte auf die Aus-
bildung und den Erfahrungsschatz (Referenzen) geachtet werden, den der
Planer ins Projekt mit einbringen kann.

Ein Sanierungsplaner wird im Idealfall von Anfang an in den Prozess einge-
bunden - das heif}t von der Idee bis zur abgeschlossenen Sanierung. Der
Vorteil ist, dass der Entscheidungs- und Planungsprozess wesentlich schnel-
ler und koordiniert ablauft. Die Eigentlimergemeinschaft entscheidet, ob der
Planer schrittweise oder generell in den Prozess eingebunden werden soll.

Der Planer kann fur drei Sanierungsstufen engagiert werden, in denen er fol-
gende Aufgaben Ubernimmt:
1. Bei der Erstberatung:

Er erstellt den Sanierungsfahrplan fiir die erste Informationsveranstaltung.
2. Nach der Grundsatzentscheidung:

Er erarbeitet ein umfassendes Sanierungskonzept.
3. Nach dem Mehrheitsbeschluss:

Er plant, fuhrt die Ausschreibung durch und bei Bedarf tiberwacht

er die SanierungsmaBnahmen.

Engagierte
Eigentiimer
sind wichtig

Vertrauen als
solide Basis

Sanierungspla-
ner von Beginn
an einbeziehen
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Ein Sanierungsplaner sollte Uiber ein umfangreiches Fachwissen und eine hohe

soziale Kompetenz verfligen:

e Fachwissen hinsichtlich verwendeter Baustoffe und bautechnischer
Details aus den verschiedenen Bauepochen

e Aktuelles Wissen Uber Baukonstruktion und -materialien,
vertieftes Wissen in Bauchemie und -physik und Haustechnik

e Experte hinsichtlich Energieeffizienz, -einsparung sowie Okologie

e Kenntnis aller aktuellen Gesetze, Normen und Verordnungen

e Kenntnis aller Férdermdglichkeiten und -kriterien

e Erfahrung in der Kostenermittlung und Kenntnis des lokalen Baumarktes

e Kompetenz fiir Gestaltung, Farbe und Asthetik

e Hohe wirtschaftliche und nachhaltige Denkweise

e Hohes personliches Engagement und Beratungskompetenz

e Kommunikative Féhigkeiten fiir professionelle Prasentation und Moderation

e Grundwissen zur Mediation und Konfliktlésung

Abhéngig von der ProjektgréBe und Komplexitat des Auftrages wird der
Sanierungsplaner situativ Fachexperten mit einbeziehen (Bauphysiker,
Haustechniker, Architekten). Allerdings sollte der Sanierungsplaner fiir

die Koordination und Zusammenfuhrung dieser Themen verantwortlich bleiben.

5.4. GENERALUNTERNEHMER ODER EINZELVERGABE

Ublicherweise stehen zwei Méglichkeiten zur Projektabwicklung zur Verfii-
gung:

o Abwicklung mit einem Generalunternehmer (GU)

e Projektabwicklung durch einen Planer mit Einzelvergaben

Die bekanntere Form ist die Einzelvergabe. Hier wird ein Ingenieurbiro be-
auftragt, die Sanierung zu planen und auszuschreiben, die Baustelle zu orga-
nisieren, zu liberwachen und abzurechnen.

In den meisten Sanierungsvorhaben wird jedoch ein Generalunternehmer

gewahlt. Die Griinde dafiir sind vielféltig. Die friihzeitige Kostensicherheit —
bereits vor der Ausflihrung — sowie vereinfachte Ablaufe, da der Ansprech-
partner zugleich Vertragspartner ist, sind wohl die meistgenannten Vorteile.

Speziell bei Sanierungen kdnnen fehlende Erfahrung oder falsche Planung

zu drastischen Budgetiberschreitungen fithren. Fir die Auswahl des Ge-
neralunternehmer gilt generell das gleiche Prinzip wie bei der Vergabe von
Sanierungsplanungen an Ingenieur- oder Architekturbiros: Nicht alle sind
qualifiziert, Leistungen fir Bauen im Bestand in gleicher Qualitat wie beim
Neubau anzubieten. Die Anspriiche an geeignete Unternehmen sind jedoch
weit héher, da die BaumaBnahmen im bestehenden und bewohnten Gebiude
ausgefiihrt werden.
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Nach folgenden Kriterien sollte entschieden werden:
e Erfahrung mit Altbau und Sanierungen

e Erfahrung im Umgang mit Eigentiimern

e Hohes Engagement und Beratungskompetenz

Das Wichtigste bei der Partnersuche sollte das Vertrauen sein, denn
ein erfolgreiches Projekt muss ,gemeinsam®“ umgesetzt werden. Refe-
renzen alleine geniigen nicht, um den idealen Sanierungspartner aus-
zuwahlen. Oftmals ist es besser, bei ehemaligen Bauherren nachzufra-
gen, um die wirtschaftliche Starke und den Ruf eines Unternehmens
zu uberpriifen.
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Was sind die Vorteile eines Generalunternehmers (GU) bei einer Sanierung?

PLANUNG

Eigentiimer miissen bei Einzelvergaben sehr frith einen Planer einschalten
und auch bezahlen. Das Problem dabei ist, dass anfangs viele Dinge noch
ungeklart sind. Beispielsweise weil man noch nicht, ob und wie saniert wird
und ob der Planer der Richtige ist.

Der Generalunternehmer fixiert erst einen Preis und beginnt dann mit der Ar-
beit. Das heiBt, Sie konnen die Kosten, die vor Baubeginn entstehen, gering
halten.

AUSSCHREIBUNG UND ANGEBOT

Die Ausschreibung beim GU erfolgt wesentlich unkomplizierter, schneller und
glnstiger. Denn die Sanierung wird funktional beschrieben und die Detailpla-
nung, das Leistungsverzeichnis mit Massen sowie die exakte Beschreibung
entfallen. Dem Generalunternehmer obliegen die Kalkulation, Planung und
alle notwendigen Abklarungen mit Behérden, Gesetzen und Vorschriften.

Bei Einzelvergaben muss der Planer die ausgeschriebenen Leistungen um-
fassend und sehr detailliert beschreiben. Dabei sind genaue Werk- und
Detailpléane zu hinterlegen. Das Ausschreibungsrisiko tragt trotzdem der
Auftraggeber, also die Eigentiimer. Was in der Ausschreibung nicht exakt de-
finiert oder vergessen wurde, fuhrt in der Ausflihrung zu berechtigten Nach-
tragsforderungen und somit oft zu erheblichen Kosteniiberschreitungen.

Der Einzelanbieter hat in der Angebotsphase kaum Méglichkeiten durchaus
wiinschenswerte Varianten oder Alternativen anzubieten. Bei GU-Ausschrei-
bungen wird deshalb bewusst auf weitreichende Beschreibungen verzichtet:
In den Leistungsbeschreibungen werden keine Mengen genannt, da diese ei-
genverantwortlich vom GU mit den Uberlassenen Planunterlagen zu ermitteln
sind. Bauhilfsmassnahmen werden tberhaupt nicht beschrieben, da diese
vom GU einzurechnen sind.

Der GU hat mit seinem Angebot eine Erkldrung tber die Vollstandigkeit
seines Angebotes sowie eine Annahme fiir eventuell unzureichende Leis-
tungsbeschreibung abzugeben. Dem Generalunternehmer sind alternative
Bauausflihrungen freigestellt, um méglichst auf Grundlage seiner Techniken,
Subunternehmer und Materiallieferanten anbieten zu kénnen. Exakt definiert
sind lediglich jene Punkte, die die Qualitat der BaumaBnahme definieren oder
sichtfertige Oberflachen beschreiben.

Vorleistungen

sind bei General-
unternehmen (GU)
wesentlich
glinstiger
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Kein Schnittstellen
risiko beim General-
unternehmer

Gesamthaftung
gibt es nur vom
Generalunternehmer
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e Die oft gehorte Kritik, dass bei Generalunternehmern im Angebot keine
Kostenvergleiche angestellt werden konnen, ist unsinnig und nicht wahr.
Wenn Angebote nicht vergleichbar sind, sind meist die Leistungsbeschrei-
bung und die Angaben mangelhaft. Seriose Generalunternehmer zeichnen
sich dadurch aus, dass sie genau und detailgetreu ihre angebotenen Leis-
tungen beschreiben und nicht geforderte, aber notwendige Leistungen
zusétzlich anfiihren. Auch das Vorurteil der fehlenden Kostentransparenz
ist widerlegbar, da seriose Unternehmen offene Preisgestaltungen befr-
worten.

AUSFUHRUNG

e In der Ausfiihrungsphase haben die Eigentimer beim GU nur einen An-
sprechpartner. Der Generalunternehmer ist fiir alle MaBnahmen verant-
wortlich. Da unzéhlige Handwerker koordiniert werden missen, ist eine
rasche und unkomplizierte Abwicklung sichergestellt.

* Bei beiden Vergabearten ist ein Endtermin festgelegt. Wird der Termin
nicht eingehalten, konnen Vertragsstrafen, auch Pénalen genannt, einge-
fordert werden. Bei der Einzelvergabe ist dies allerdings schwieriger. Die
Pénale kann nur vom verursachenden Unternehmen einbehalten werden
und deckt weder den entstandenen Arger noch die Kosten. Der General-
unternehmer haftet mit dem garantierten Fertigstellungstermin hingegen
prozentuell von der gesamten Auftragssumme, auch wenn nur ein Subun-
ternehmer dafiir verantwortlich war.

HAFTUNG UND GARANTIE

o Die Haftung ist prinzipiell bei beiden Varianten gleich. Der Unterschied
besteht darin, dass der Generalunternehmer einen Haftbrief tibergibt, bei
der Einzelvergabe hingegen viele kleine Haftbriefe vergeben werden. Die
Problematik ist klar: Ein ,kleiner Haftbrief* kann selten einen entstandenen
Schaden decken.

o Des Weiteren kdnnen Bauschaden in der Praxis nur selten eindeutig zuge-
ordnet werden. Das fiihrt hdufig zu langwierigen Rechtstreitigkeiten. Wer
Erfahrungen mit Baustreitigkeiten hat, der weiB: Recht haben und Recht
erhalten ist nicht immer das Gleiche. Die Gefahr solcher Probleme steigt,
wenn Auftrage immer an Billigstbieter vergeben werden. Bei ihnen ist die
Gefahr der Insolvenz am gréBten. Beim Generalunternehmer hingegen ist
das einfacher, denn er haftet alleine fiir alle Werkméangel, unabhéngig da-
von wer wirklich schuld war.

MITSPRACHERECHT

o Bei der Projektabwicklung mit einem Generalunternehmer wird oft ange-
nommen, dass das Mitspracherecht eingeschréankt wird und willkiirlich
Produkte eingesetzt und vereinbarte Details zum Nachteil abgeandert
werden. Seridse und regional tatige Generalunternehmer kénnen sich das
nicht leisten. Sie miissen bereits vor der Angebotsstellung intensiv auf ihre
Kunden eingehen, da alle angebotenen Leistungen mit Fixpreisen angebo-
ten werden.

o Ein externes Kontrollorgan zur neutralen Uberpriifung kann auf Wunsch
der Eigentiimer trotzdem beauftragt werden.

6. PLANUNGSPROZESS

6. PLANUNGSPROZESS

Der Planungsprozess beschreibt alle Schritte der Sanierung beginnend mit
dem Sanierungswunsch oder der festgestellten Sanierungsnotwendigkeit
und endet mit der Sanierungsentscheidung. Abhingig von der Komplexitat
der anstehenden Sanierung und der Stimmung der Eigentimergemeinschaft
sind zusétzliche MaBnahmen (Einholen von Gutachten oder Angeboten, zu-
sétzliche Versammlungen, Einzelbegehungen in Wohnungen) zu setzen.

6.1. ERSTE INFORMATIONSVERANSTALTUNG MIT
GRUNDSATZENTSCHEIDUNG

Eine erste, unverbindliche Informationsveranstaltung ist sehr empfehlenswert.
Die Eigentumer werden friihzeitig tiber einen professionellen Planungspro-
zess informiert und damit optimal in das Projekt eingebunden. Die Verant-
wortlichen kdnnen intensiver auf die Interessen der Bewohner eingehen,
zurtickliegende BaumaBnahmen besprechen und beriicksichtigen. Eine
zusétzliche, schriftliche Befragung hilft — so unsere Erfahrung — wichtige
Informationen und Anregungen rasch und effizient zu sammeln. Die Hausver-
waltung erhilt einen ersten Eindruck der allgemeinen Stimmung und kann
weitere Schritte planen. Die Ergebnisse der Befragung sollten bei der Veran-
staltung, am besten mit visuellen Hilfsmitteln, présentiert werden.

Fir professionelle Hausverwaltungen sind Sanierungen nichts Neues. Sie
kdnnen deshalb in der Anfangsphase informieren und aufklaren. Das ist ar-
beitsintensiv und verlangt ein umfangreiches, technisches Wissen. Wird ein
Sanierungsexperte eingeladen, entlastet und unterstiitzt das die Hausver-
waltung. Fur die erste Informationsveranstaltung kdnnen Sanierungsexperten
meist kostenglinstig gewonnen werden.

In dieser Phase kann bereits das umfassende Sanierungskonzept (SAKO3) in
Auftrag gegeben werden, wenn mit einer hohen Zustimmung zu rechnen ist.
Ob ein SAKOS erstellt wird, muss unabh&ngig vom tatséchlichen Umfang der
Sanierung entschieden werden.

Die erste Veranstaltung sollte folgendes beinhalten:

e bisher angefallene Instandhaltungskosten und die Hohe des
Reparaturfonds aufzeigen

e den aktuellen Bauzustand beschreiben und die Dringlichkeit der anfallen-
den SanierungsmaBnahmen darstellen

e aktuellen Energieverbrauch und —kostenentwicklung sowie Sparpotentiale
aufzeigen

e Handlungsspielraum erkldren: was muss und was kann gemacht werden

e Sanierungsvarianten und ihre geschitzten Kosten besprechen

e rechtliche Grundlagen und mdgliche Férderungen erkléaren

e weitere Vorgehensweise diskutieren

e Wiinsche der Eigentlimer in Bezug auf Sanierung erheben

Ziel der Veranstaltung sollte eine Grundsatzentscheidung fir die weitere Vor-
gangsweise seitens der Wohnungseigentiimer sein. Das soll nicht bedeuten,
dass Uber eine ,kleine oder groBe Sanierung”“ abgestimmt werden muss. Es
soll lediglich beschlossen werden in welchem Umfang weiter geplant und
gearbeitet wird. Folgeschritte mit fixierten Terminen sollten inhaltlich im Ver-
sammlungsprotokoll festgehalten werden.
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Schriftliche
Befragungen als
optimale
Vorbereitung

Mehr Infos zu
SAKO? gibts auf
Seite 42.

Eigentimer lber
die Vorgehensweise
informieren
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Bauaufnahmen
zahlen sich aus
und sind unver-
zichtbar

Vor der thermischen Sanierung
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6.2. ANALYSE DES TECHNISCHEN GEBAUDEZUSTANDS

Eine Sanierung wird anders geplant als ein Neubau. Bestehende Konstruk-
tionen und Materialien geben einen Rahmen vor, in dem gearbeitet werden
kann. Eine griindliche Bestandsaufnahme ist sehr wichtig, da sie das finan-
zielle Risiko der Eigentiimer einschrankt. Vergleiche in der Praxis haben er-
geben, dass exakte Bauaufnahmen bis zu 20 Prozent der Kosten einsparen
kdnnen.

Die Bestandsaufnahme erfasst den Zustand eines Geb&udes bzw. seiner
Bauteile. Je umfassender die Bauaufnahme durchgefiihrt wird, desto genauer
kénnen die weiteren Schritte geplant werden. Eine Bauaufnahme besteht
aus:

* Begehung vor Ort

e Beschaffung von Eigentiimerinformationen

e Fotodokumentation

o Technische Erfassung der MaBe bzw. Kontrolle des Geb&udes

o Technische Erfassung des Gebaudes

e Erfassung von Umwelteinfliissen

» Baubeschreibung

Nach der thermischen Sanierung

2008-12-18 06:05:44 e=0.96

Die Infrarot-Thermographie, kurz IR-Thermographie (Wirmebildaufnahme),
hat sich als hilfreiche Ergédnzung der Analyse erwiesen. Die Eigentlimer ver-
stehen die vorhandenen Méngel besser, da die Warmeverluste graphisch
dargestellt werden. Die Thermographie sichert zudem die Qualitat der Sanie-
rung: Detailausfiihrungen kénnen kontrolliert und gepriift werden. IR-Thermo-
graphien sollten immer von Experten durchgefiihrt werden. Experten haben
ein umfangreiches messtechnisches und bauphysikalisches Wissen, mit dem
sie die Bilder interpretieren konnen.

Um haustechnische Anlagen bewerten zu kdnnen, ist ebenfalls eine umfas-
sende Bestandsaufnahme erforderlich. Die Auswahl neuer Heizenergie hangt
wesentlich von der Bestandsaufnahme ab. Dabei ist der Energieverbrauch
langfristig zu dokumentieren. Das ist ohne groBen Mehraufwand méglich.
Auch die Aufteilung von Soll-Raumtemperaturen und der Vergleich mit Ist-
Raumtemperaturen — in Kombination mit der Heizwassertemperatur — ist eine
wesentliche GroBe zur richtigen Bestimmung der méglichen Energieerzeuger.
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6.3. BEFRAGUNG UND BERATUNG DER EIGENTUMER

Wahrend den Veranstaltungen im Planungsprozess kénnen sich viele Fragen
und Unklarheiten ergeben. In diesen Fillen empfiehlt sich eine zweite, schrift-
liche Befragung. Der Fragebogen sollte verstandlich und einfach sein. Bei
offenen Fragen kdnnen Leerzeilen eingefiigt werden, um Platz fiir Antworten
zu schaffen. Bei manchen Fragen ist es empfehlenswert, eine Auswahl an
mdoglichen Antworten vorzugeben. Die Ergebnisse werden von der Hausver-
waltung aufbereitet und in die weitere Planung einbezogen.

Hier eine Auswahl von Fragen, die haufig gestellt werden:

e Was sind aus lhrer Sicht die dringendsten SanierungsmaBnahmen®?

o Welche Veranderungen wiinschen Sie sich?

* Was befiirchten Sie bei einer Sanierung?

e Was sind fur Sie die wichtigsten Vorteile einer Generalsanierung?

e Wie wichtig ist Ihnen die maximale Nutzung der vorhandenen Férderungen?

e In welcher Form wiirden Sie die Sanierung gerne mitbestimmen
und dartiber informiert werden?

* Wie soll die Hausverwaltung mit lhren Beflirchtungen umgehen und welche
Unterstitzung wiinschen Sie sich?

e Waren Sie mit der bisherigen Prasentation bzw. Aufbereitung der
Sanierungsvarianten zufrieden?

e Welche Sanierungsvariante wiirden Sie - mit dem heutigen
Wissensstand beflirworten?

¢ Hétten Sie gerne eine Einzelberatung?

e Was wiirde lhnen die Entscheidung erleichtern?

e Haben Sie noch Anregungen oder Wiinsche?

Einzelberatungen vor Ort erganzen einen Fragebogen ideal. Dabei konnen
viele Unklarheiten beseitigt werden. Sie sind zwar zeitaufwandig, aber die Ei-
gentlimer schatzen das personliche Gesprach und sehen die Sanierung ins-
gesamt positiver. Die Gespréache ermoglichen auBerdem Bestandsaufnahmen
von Wohnungen, Balkonen und Terrassen, die sonst nicht einfach begangen
werden kdnnen.

Nach abgeschlossener Sanierung kann nochmals eine schriftliche
Befragung durchgefiihrt werden. Die Hausverwaltung und der Gene-
ralunternehmer erhalten ein Feedback und kdonnen liberdenken, was
sie klinftig noch tun konnten, um die Zufriedenheit der Eigentiimer zu
steigern.
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6.4. UMFASSENDES SANIERUNGSKONZEPT (SAKO?)

Das umfassende Sanierungskonzept ist die Grundlage fiir alle weiteren
Schritte, egal ob bald oder spater, ob general- oder teilsaniert werden soll.
Es erlaubt der Hausverwaltung das Projekt ideal zu steuern und die Eigentu-
mer von Beginn an zu informieren.

Das umfassende Sanierungskonzept berticksichtigt die drei Dimensionen der
Nachhaltigkeit:

e okologische Dimension
e 0konomische Dimension
e soziale Dimension

Mit dem Wort ,umfassend” ist also nicht die Sanierungsvariante gemeint.
Umfassend bedeutet hier, dass alle nachhaltigen Auswirkungen einer Sanie-
rung bereits mitgeplant und bedacht werden.
Es sind einige Dinge notwendig, um das SAKO? zu erstellen:
e Informationen und Wiinsche der Eigentiimer — aus Befragungen
und Gesprachen
» Bewohnerdaten — wie Wohnungsanteile und -gréBen
o Gebdudekennzahlen — wie Energieverbrauch und
durchgefiihrte Reparaturen
o aktueller Energie- und Geb&udeausweis
e technische Analyse des Ist-Zustandes des Gebaudes

Das Sanierungskonzept wird individuell auf die Beduirfnisse angepasst, wenn
die Wirkungsziele geklart und die notwendigen Unterlagen vorhanden sind.

Hier die Mindestanforderungen an ein SAKOS3:

e beschreibt Ziel, Inhalt und Unterlagen des Konzeptes

o fasst den aktuellen Geb&udezustand zusammen und erlautert die
Schadensursachen, am Besten mit Hilfe von Fotos und IR-Thermografien

e erlautert Energiekosten, Energiebilanz und enthalt den Energieausweis

o erlautert rechtliche Grundlagen des WEG und die OIB-Vorschriften

e zeigt und erldutert aktuelle Férdermdglichkeiten

e stellt Sanierungsvarianten vor - Bauteilsanierung, umfassende
Sanierung, Instandsetzung mit Sowiesokosten

e vergleicht Sanierungsvarianten und deren Kosten

o klart den finanziellen Aufwand pro Eigentiimer, nachdem
Einsparungsmdoglichkeiten berticksichtigt wurden

e erlautert Klimaziele, Wirtschaftlichkeit und zeigt Zukunftsszenarien auf

e z&hlt Vorgehensweisen im Sanierungsfahrplan auf

Wir haben die Erfahrung gemacht, dass zu diesem Zeitpunkt die
Eigentiimer liber die Kosten méglichst genau informiert werden soll-
ten. Die realen Kosten diirfen maximal fiinf Prozent von den Berech-
nungen abweichen. Die Schatzung hat annahernd die Qualitat eines
verbindlichen Angebotes zu erfiillen, sonst wollen die Eigentiimer
keine Entscheidungen treffen.
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6.5. PROJEKTPRASENTATION UND SANIERUNGSENTSCHEIDUNG

Bei der Projektprédsentation ist, wie bei allen anderen Informationsveranstal-
tungen, eine breite Teilnahme aller Betroffenen wichtig. Je friiher die Eigen-
tmer die wesentlichen Punkte des Sanierungskonzeptes schriftlich erhalten,
desto mehr Fragen kénnen geklart werden.

Die Prasentation wird verstandlicher, wenn visuelle Hilfsmittel verwendet wer-
den. Das kann eine elekironische Prasentation sein, die mit Fotos, Skizzen
und Muster ergéanzt wird.

Sind alle Fragen geklart, kann es durchaus sinnvoll sein tiber einzelne MaB-
nahmen abzustimmen. Dabei entscheiden die Eigentimer getrennt tiber MaB-
nahmen, die zur ordentlichen oder auBerordentlichen Verwaltung gehoren.

Einzelabstimmungen schranken die Diskussionen auf wenige, strittige
MaBnahmen ein. Das bedeutet, dass nicht das gesamte Konzept an-
gezweifelt wird. Es kdnnen einverstédndlich notwendige MaBnahmen
gefunden und nachste Schritte gesetzt werden. Die SanierungsmaB-
nahmen, die nicht angenommen wurden, sollten nochmals aufbereitet
und besprochen werden. Weitere Termine fiir Einzelberatungen kénnen
dabei hilfreich sein.
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6. PLANUNGSPROZESS

6.6. BAUTEILSANIERUNG ODER UMFASSENDE SANIERUNG

Es gibt verschiedene Grlinde, warum meistens nur Teilsanierungen zur Aus-

fuhrung gelangen. Die haufigste Ursache ist, dass durch mangelnde Informa-
tion umfassende Sanierungen gar nicht untersucht werden. Bauteilsanierun-
gen sind kurzfristig einfacher zu planen und zu finanzieren.

Was sind die haufigsten Fehler, die dabei gemacht werden?

Die Bauteile werden oft nicht aufeinander abgestimmt. Beispielsweise wer-
den Fenster der hdchsten Forderstufe eingebaut, ohne die Wandqualitat
energetisch zu verbessern. Das Resultat kdnnen Folgeschaden wie zum Bei-
spiel Regenwassereintritte tiber undichte Anschliisse, Kondenswasser am
Fensterglas und Schimmelpilzbildung an Leibungen sein.

Spéter anstehende Sanierungen wie z.B. eine Fassadendammung werden oft
nicht mitgeplant. In der Folge ergeben sich Mehrkosten bzw. Kompromiss-
I6sungen. In Extremféllen miissen kirzlich sanierte Bauteile nochmals aus-
getauscht oder erneut saniert werden. Durch eine vorausblickende Planung
kann dies verhindert werden.

Da die Bauteilsanierung einfach erscheint, werden oft verschiedenste Ange-
bote von ,Laien” eingeholt. Die Angebote sind dann meist nicht vergleich-
bar, werden falsch interpretiert und im schlimmsten Fall auch so beauftragt.
Schnittstellenkosten und bauphysikalische Auswirkungen zu bestehenden
Bauteilen werden missachtet. Erhebliche Mehrkostenforderungen und unab-
gestimmte, zusammengebastelte Lésungen konnen die Folge sein.

Auch bei kleineren EinzelmaBnahmen sollten vorher immer Fachleute
kontaktiert werden. Wenn Bauteilsanierungen erfolgreich und nach-
haltig sein sollen, miissen sie aufeinander abgestimmt werden, d.h.
bauphysikalische und bautechnische ,Vertraglichkeiten® sind zu prii-
fen, weiterfiihrende, sinnvolle MaBnahmen zu beriicksichtigen. Dieser
geringe Mehraufwand steht in keinem Verhaltnis zu den moglichen
Folgen und Risiken.

Erwédhnenswert ist auch, dass sich je nach Alter und Zustand einer Wohnan-
lage der Kostenunterschied zwischen einer Bauteilsanierung und einer um-
fassenden Sanierung mitunter kostenneutral verhalt. Eine vorherige Priifung
ist daher immer sinnvoll.

6. PLANUNGSPROZESS

Unterschied Kostenaufwand pro Wohnung
Umfassende Sanierung 2012 - Bauteilsanierung 2012
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Quelle: Referenzprojekt Rhomberg Bau
Was sind die gréBten Vorteile einer umfassenden Sanierung? Die groBten
e Die Zufriedenheit und das Wohngefiihl der Bewohner werden Vorteile einer

deutlich erhoht. umfassenden
e Hochste Férderungen und beste Marktpreise sind erzielbar. Sanierung

e Sanierungskosten kénnen fix garantiert werden.
e Die effektiven Kosten sind mitunter nur unwesentlich hoher als bei
einer Teilsanierung.
e Keine dauernden, lastigen Aufwendungen fiir Reparaturen.
e Mitunter kdnnen die Einzahlungen in den Reparaturfonds reduziert werden.
e Wesentliche Reduzierung der Heizkosten.
¢ Keine Mietzinsminderung bei kiinftigen Vermietungen — d.h. der Wert
der Immobilie wird gesteigert.
e Minimiert Wartungs- und Instandsetzungskosten.
e Keine Folgeschéden, da alle Bauteile exakt aufeinander abgestimmt sind.
o Mittelfristig gesehen ist die umfassende Sanierung die glinstigste
Sanierungsvariante.
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6.7. VERANSTALTUNG ZUM PROJEKTSTART

Nach der Beschlussfassung und der Einhaltung der gesetzlichen Aushangs-
und Einspruchsfristen kdnnen die Auftrage schriftlich fixiert werden. Der
Sanierungsplaner kann alle Informationen und Wiinsche in die Planung ein-
flieBen lassen und das Projekt zielgerichtet vorbereiten.

Bei der Projektstartveranstaltung wird die anstehende Sanierung nochmals
exakt erlautert. Fiir eine weitere, reibungslose Abwicklung ist es enorm wich-
tig, dass samtliche Unklarheiten und Bedenken angesprochen und ausge-
raumt werden.

Die geplante Organisationsstruktur mit Verantwortlichkeiten und Ansprech-
partnern soll den Eigentimern genau so erldautert werden, wie das Darstellen
des geplanten Baustellenablaufes inklusive aller Zwischentermine. Wichtiger
Inhalt sollte auch die Présentation der Angebotsergebnisse mit Vergabeemp-
fehlung und Ubergabe der auf jede Wohnung aufgeschliisselten Sanierungs-
kosten mit geschatzten Finanzierungsbelastungen sein.

Beispielrechnung: Ermittlung der tatséachlichen Kosten pro Wohnung
Top 5: Familie Mustermann (75 m2)

Fixierte Gesamtsanierungskosten inkl. Mwst. € 20.808
abziglich Anteil aus vorhandenem Reparaturfonds -€ 2.212
abziiglich mégliche Férderungen -€ 3.898
Summe nach Einmalzuschiissen (Finanzierungsaufwand) € 14.698
abziiglich Einsatz Eigenkapital (Annahme) € 0
ergibt Restsumme tiber Bankkredit zu finanzieren € 14.698
Monatliche Rate Bankkredit (Annahme, 6% Zins, 20 Jahre Laufzeit) € 98
abzgl. zukiinftiger Einsparung an Heizenergie (nur 70% angesetzt) =E 28
abzgl. Einsparung zukinftiger Einzahlung in Reparaturfonds

(vereinbart 50% die nichsten 10 Jahre) -€ 33
Ergibt effektive Mehrbelastung pro Monat € 37

Quelle: Referenzprojekt Rhomberg Bau

Die Information an die Eigentiimer betreffend der nachsten einzuleitenden
Schritte seitens der Eigentiimer (z B: Ausfiillen Férderungsantrige, Abkla-
rung Finanzierungen, etc) runden die Veranstaltung ab. Dabei soll den Eigen-
timern moglichst auch Unterstiitzung und Hilfe angeboten werden.

Die Ergebnisse der Veranstaltung, vor allem die besprochenen nichsten
Schritte, sollten protokolliert und am ,schwarzen Brett" angeschlagen
werden.

Bei der Veranstaltung soll ausreichend Zeit fiir Fragen und Unklarhei-
ten betreffend gemeinschaftlichen Sanierungsthemen zur Verfligung
stehen. Anliegen von Eigentiimern, die eher den Privatteil (zum Bei-
spiel: Balkonbeldge, Fensterdetails) betreffen, sind aus Zeitgriinden
besser in Einzelgesprachen zu bearbeiten.
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7. PROJEKTUMSETZUNG
7.1. ORGANISATION UND PROJEKTVERANTWORTUNG

Die Projektorganisation hangt wesentlich davon ab, welche Form der Projektab-
wicklung gewahlt wurde. Beim Generalunternehmer ist dies denkbar einfacher,
da er alleiniger Vertragspartner ist. Bei Einzelvergaben ergeben sich aufgrund der
unterschiedlichen Vertragspartner eine Vielzahl von Schnittstellen, die der Verant-
wortliche zu tUberwachen hat. Die technische Verantwortung hat somit entweder
der ausfiihrende Generalunternehmer oder das beauftragte Planungsbiiro mit
den beauftragten Einzelunternehmen.

Die wirtschaftliche, rechtliche und organisatorische Verantwortung liegt aber im-
mer bei der Hausverwaltung. Dabei wird der Aufwand und die Verantwortung fuir
die Hausverwaltung seitens der Eigentiimer oftmals unterschétzt.

Die Eigenttimer kdnnen den Grad der aktiven Mitarbeit selber bestimmen. Be-
wiéhrt hat sich hier ein intern gebildeter Bauausschuss. Dieser Bauausschuss
sollte eine ,bunte Mischung” an mitarbeitfreudigen und vertrauensvollen Eigen-
timern (ca. 3-5 Personen) sein. Er fungiert als Schnittstelle zwischen Ausfiihren-
den (z. B. Generalunternehmer), Hausverwaltung und allen Eigentiimern. Um aktiv
am Projekt teilzunehmen und Missverstandnisse zu vermeiden, ist der Handlungs-
spielraum von Beginn an klar und deutlich zu kommunizieren. Der Hausverwalter
hat die Pflicht, die Grenzen der Mitbestimmung klar aufzuzeigen.

Der Aushang am ,schwarzen Brett“ hat sich als gutes, schnelles Informa-
tionsinstrument zwischen BauauschuB und Eigentiimern erwiesen.
Langere, vertiefende Informationen sollten besser schriftlich libermittelt
werden.

Der Bauaus-
schuss als
Verbindungs-
glied zu den
Eigentimern
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7. PROJEKTUMSETZUNG

7.2. PROJEKTVORBEREITUNG UND BAUPHASE

In der Projektvorbereitungsphase werden mit dem Planer und den Ausfiihrenden
die letzten Details abgeklart und der Baubeginn fixiert. Gleichzeitig werden letzte
Bemusterungen und Farbkonzepte abgestimmt. Aber auch Einzelberatungen bei

Bestellungen gewéhrleisten die Zufriedenheit aller Beteiligten. Damit erhalten die
Eigentlimer Detailinformationen zu den MaBnahmen, die von ihnen beeinflusst

werden kdnnen oder die sie direkt betreffen (z.B. MaBnahmen auf den Balkonen).

Wahrend der Bauphase empfehlen sich wdchentliche Jour-Fixe Termine mit der
Hausverwaltung und dem Bauausschuss, bei welchen tiber Bauablédufe, anste-
hende Arbeiten aber auch tber Schwierigkeiten diskutiert werden soll. Je nach
Projekt und Situation sind zusatzliche Hausversammlungen einzuberufen, um
weitere Entscheidungen zu treffen.

Der Projekt- und Bauleiter ist wahrend der Bauphase der wichtigste ,Mann®.
Mit seiner Fachkompetenz ist er maBgeblich am Erfolg der Sanierung beteiligt.
Daher ist unbedingt darauf zu achten, dass der Bauleiter tber ausreichend Er-
fahrung verfiigt. Die tagliche Baustellenprésenz und das aktive Eingehen auf die
Eigentiimer sind unerlésslich.

Um die Larm- und Staubbelastung fiir die Bewohner méglichst gering zu halten,
sind flexible Tagesabldufe, abgestimmt auf die Beddirfnisse der Bewohner anzu-
streben. Im Sinne der Riicksichtnahme, aber auch aus wirtschaftlichen Uberle-
gungen sollte auf einen zeitlich mdglichst kurz bemessenen Bauablauf geachtet
werden.

Trotz Termindruck sollte aber Raum fiir flexible Losungen bleiben. Manche Eigen-
timer nutzen den Zeitpunkt um Modernisierungen in ihrer Wohnung auszufiihren.
Auch wenn die Zeit dréngt, empfiehlt es sich, private Umbauarbeiten im Gesamt-
plan zu beriicksichtigen.

7. PROJEKTUMSETZUNG

7.3. PROJEKTABSCHLUSS UND -DOKUMENTATION

Vor Abschluss der Sanierung sollten auch alle Komplettierungsarbeiten erledigt
sein: Reinigung von Fenster und Rollladen, Wiedermontage von Fassaden-Ein-
bauten und das Rekultivieren der Gartenanlage sind Beispiele dafr.

Die Endabnahme der Sanierungsarbeiten bzw. die Ubergabe kann durch die
Hausverwaltung und den Bauausschuss und/oder durch einen unabhéngigen
Sachverstandigen erfolgen.

Der Hausverwalter holt abschlieBend alle notwendigen technischen Bestatigun-
gen ein und Ubermittelt sie an die Beh&rden und Forderstellen.

Der Generalunternehmer bzw. das Ingenieurbiiro hat zum Abschluss der Arbei-
ten folgende Dokumente und Unterlagen der Hausverwaltung zu tbergeben:

¢ Allgemeines Benutzerhandbuch fiir Bauherren

e Handwerkerlisten mit Ansprechpartnern

e Hauswartungsbuch fiir Wartung und Instandhaltung

e Sicherheitshinweise fiir Wartungsarbeiten laut Baukoordinationsgesetz

e Bestands-, Statik- und Detailpléne

e Fotodokumentation der SanierungsmaBnahme

o Pflegehinweise und exakte Beschreibung verwendeter Materialien und Farben
e Luftungshinweise

o Leitfaden flir EnergiesparmaBnahmen in Privathaushalten

Ein kleines Fest nach erfolgreicher Sanierung ist eine schone Mdglichkeit,

um Erfahrungen auszutauschen und die nachbarschaftlichen Beziehun-
gen aufzufrischen oder auszubauen. So wird gemeinsame Wohnqualitat
zu mehr Lebensqualitat.
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8. QUELLENVERZEICHNIS UND LITERATUREMPFEHLUNGEN

Literaturempfehlungen fiir weiterfiihrende Fachinformationen:

o Anpassungen im Wohnrecht zur Umsetzung der Klimastrategie (2008),
erstellt von der e7 Energie Markt Analyse GmbH im Auftrag des Bundes-
ministeriums fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft.

o Wohnbaufibel und Férderungsrichtlinien Sanieren (2009) des
Landes Vorarlberg

e Klimaschutzbericht 2009, Umweltbundesamt GmbH Wien

e Praxisbroschiire Kooperative Sanierung, Haus der Zukunft-
Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie.

e Erfolgreich Sanieren mit Bewohnereinbindung, Haus der Zukunft,
Salzburg 2004

e Moderierte Entscheidungsverfahren fur eine nachhaltige Sanierung
im Wohnungseigentum PARTI-SAN, Berichte aus der Energie- u.
Umweltforschung - bmvit, 2006

Wir bedanken uns bei folgenden Personen fiir ihre wertvollen Anregungen und
Auskiinfte:

e Karin Gisinger, Vorarlberger Eigentiimervereinigung

e RA Dr. Markus Hagen, Vorarlberger Eigentiimervereinigung

* Ambros K. Hiller, Sachverstandiger fiir Inmobilien und Wohnungseigentum

e MMag. Anton Holzapfel, Geschéftsfiihrer OVI

e Msc. Helmut WeiB, Geschéiftsfithrer V&G Immobilien

e Ing. Lothar Schlappack, Planungsbiro fiir Haustechnik
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9. COPYRIGHT

Fiir den Inhalt verantwortlich:
Rhomberg Bau GmbH.

DI Gerhard Vonbank
MariahilfstraBe 29

6900 Bregenz / Austria

+43 5574 403-0

Geschlechtsneutrale Formulierung

Aus Griinden der einfachen Lesbarkeit wird auf die geschlechtsspezifische Differen-
zierung (z.B. Mitarbeiternnen) verzichtet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne
der Gleichbehandlung grundsatzlich fur beide Geschlechter.
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