Wie sanieren die «Grossen»?

BFE-Projekt «SaNulnvest»

Ein Forschungsteam der Hochschule Luzern hat gemeinsam mit Partnern aus der Immobilienpraxis
eine Evaluation von Sanierungsstrategien institutioneller Investoren vorgenommen.

Eine grosse Zahl von gut geplanten energeti-
schen Gebidudeerneuerungen ist ein wichti-
ger Beitrag zur Erreichung der Ziele, die der
Bundesrat in der Energiestrategie 2050 fest-
geschrieben hat. Versicherungskonzerne wie
Swiss Life und Zurich gehéren zu den gross-
ten Immobilienbesitzern in der Schweiz,
ebenso die Pensionskassen der Migros und
des Kantons Ziirich sowie die Asga Pensions-
kasse. Neben diesen ganz grossen investieren
viele weitere Unternehmen und Pensionskas-
sen, aber auch Stadte und Gemeinden in «Be-
tongold».

Rund die Hilfte der Gebdude in der Schweiz
sind im Besitz institutioneller Anleger. Ent-
sprechend gross ist ihr Einfluss, wenn es dar-
um geht, zu entscheiden, wie diese Liegen-
schaften energetisch auf den neusten Stand
gebracht bzw. auf dem neusten Stand gehal-
ten werden konnen.

Vor diesem Hintergrund hat das For-
schungsteam im Rahmen des Projekts «Sa-
Nulnvest — Sanierungsstrategien unter Be-
ricksichtigung des Nutzungszyklus aus Sicht
institutioneller Investoren» im Auftrag des
Bundesamtes fiir Energie (BFE) seine Unter-
suchungen vorgenommen.

Grosser Hebel im Gebdudebereich

Institutionelle Anleger sind wichtige Partner
bei der Umsetzung der Energiestrategie 2050
des Bundes; auf den Gebdudebereich entfal-
len rund 40 % des Energieverbrauchs und
rund ein Drittel der klimaschédlichen CO,-
Emissionen. Gross ist denn auch das Effi-
zenzpotenzial einer konsequenten Gebdu-

deerneuerung, wenn sich institutionelle
Immobilienverwalter dem Thema Nachhal-
tigkeit verpflichten.

Dieser Verantwortung sind sich die grossen
Immobilienbesitzer bewusst. «Wir halten Im-
mobilien als langfristige Kapitalanlagen und
haben die Erhaltung und Steigerung des Im-
mobilienportfolios zugunsten der Versicher-
ten und Kunden zum Ziel», sagt Giorgio En-
geli, Leiter Portfolio Management der
Immobiliendirektanlagen in der Schweiz von
Swiss Life Asset Managers. «Deshalb ist uns
die Nachhaltigkeit der Immobilien sehr wich-
tig, und wir berticksichtigen bei unseren Ent-
scheidungen neben 6konomischen auch ge-
sellschaftliche und 6kologische Aspekte. Im
Immobilienunterhalt werden ESG-Kriterien
(Environmental, Social, Governance) sowohl
in den Unterhalts-, als auch in den Sanie-

Die Lage einer Immobilie hat einen grossen Einfluss auf die Wahl der Sanierungsstrategie.
Das neu renovierte Haus an der Dufourstrasse in Zirich ist im Direktbesitz von Swiss Life.

rungszyklen berticksichtigt. Wir sind bestrebt,
den Energieverbrauch zu senken, um damit
unter anderem auch einen positiven Effekt auf
den Klimawandel zu erzielen», so Engeli.

8 % weniger Energie bis 2023

Swiss Life besitzt in der Schweiz {iber 1200
Immobilien. Fir die neuste verfiigbare Ab-
rechnungsperiode 2016/2017 weisen diese
einen durchschnittlichen Energieverbrauch
(ohne Mieterstrom) von 103,6 kWh pro Qua-
dratmeter Energiebezugsfliche (EBF) und
CO,-Emissionen von 19,9 kg pro Quadrat-
meter EBF auf. Der Anteil erneuerbarer
Energie betrédgt rund 7 %. Swiss Life hat sich
zum Ziel gesetzt, dank gezielter Betriebsopti-
mierungen, wie dem Einsatz von efliziente-
ren Haustechnik-Anlagen und Massnahmen
zur Instandsetzung, den Energieverbrauch
sowie die CO,-Emissionen bis 2023 um rund
8 % zu senken. Zudem will das Unternehmen
die fossilen Energietriger (heute 54 % Gas
und 29 % Ol) zugunsten von erneuerbaren
Energiequellen (darunter Photovoltaik, Geo-
thermie, Fluss- und Seewassernutzung, Pel-
lets) reduzieren.

Das Beispiel von Swiss Life zeigt, welchen
Impact institutionelle Immobilienbesitzer
mit ihren Entscheidungen zur Gebéudeer-
neuerung auf den Energieverbrauch haben.

Deshalb hat das Projektteam der Hochschule
Luzern geeignete Sanierungsstrategien fiir
institutionelle Investoren untersucht.
Vordergrund standen nicht Einzelmassnah-
men, wie beispielsweise eine gute Warme-
ddmmung; vielmehr suchten wir nach tiber-
geordneten Strategien, die dabei helfen, ein
Portfolio aus Liegenschaften nach den
Grundsitzen der Nachhaltigkeit zu verwal-
ten», sagt Projektleiter Marvin King, der sel-
ber als Architekt tétig ist und am Institut fiir
Gebédudetechnik und Energie (IGE) der
Hochschule Luzern lehrt.

«Im

Der «SaNulnvest»-Schlussbericht ldsst sich
downloaden unter www.aramis.admin.ch/Ak-
tuelles Projekt/Texte.

Das Buch zur Studie heisst «Optimierungs-
strategien im Nutzungszyklus von Immobilien
- Handlungsempfehlungen fir erfolgreiche
Sanierungen», Hrsg.: Marvin King und Michael
Tribestein, Springer Gabler Verlag, 2019.

Auskiinfte zum Projekt erteilt Rolf Moser

(moser@enerconom.ch), Leiter des BFE-For-
schungsprogramms Gebdude und Stadte.
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Fur institutionelle Investoren stehen Immobiliensanierungen in Wechselbeziehungen zu anderen
Themenfeldern. Anlagerichtlinien (BVV2) definieren Verbindlichkeiten.

Wichtigkeit verschiedener Sanierungsziele im Vergleich

Kosjen senken

BFE-Schlussbericht SaNulnvest/Hochschule Luzern
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Die lllustration veranschaulicht die genannten Sanierungsziele von drei Pensionskassenvertretern und
ihre Gewichtung.

Wichtigkeit verschiedener Sanierungsstrategien im Vergleich
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Die Darstellung reprasentiert Strategie-Einschdtzung von zwei Pensionskassenvertretern.
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Fiinf Schliisselfaktoren

Im Zuge des Projekts haben die Wissenscha
terinnen und Wissenschafter des IGE zusan
men mit den Kollegen des Instituts fiir F
nanzdienstleistungen (IFZ) der Hochschu
Luzern mehrere Workshops veranstaltet, d
verschiedene Akteure des Immobilienmar]
tes zusammenbrachten. Vertreter von vi
Pensionskassen pflegten einen offenen Au
tausch mit Projektentwicklern, Vertreter
von Hochbaudmtern und Generalunternel
men. Gemeinsam entwickelten sie eine
Leitfaden, wie bei nachhaltigen Sanierunge
am besten vorzugehen ist.

Die Experten haben fiinf Schliisselfaktore
tir eine erfolgreiche Sanierung benannt. D
wichtigste ist ein klares Pflichtenheft d
Bauherrn einschliesslich ~ Energiekonze]
und eingesetzter Haustechnik. «Das mag b
nal klingen, doch die Praxis zeigt, dass di
keinesfalls selbstverstdndlich ist», sagt Ma
vin King und ergdnzt: «Tatsdchlich ergebe
sich die grossten Probleme daraus, dass d
Anforderungen an einen Bau im Pflichter
heft nicht exakt beschrieben sind.»

Architektonische Qualitat, Gebaude-
technik

Ein zweiter Schliisselfaktor umfasst alle En
scheidungen beziiglich architektonisch
Qualitdt, unter anderem zur Raumqualit
und zur Behaglichkeit. Eine hohe Attraktiv
tat und Wertigkeit der Architektur, so die In
mobilienfachleute, steigere das Wohlbefu1
den der Nutzer und fithre unter andere:
dazu, dass sie sorgfiltiger mit Wohnunge
und Biiros umgehen wiirden. Solches Verha
ten erhohe die Lebensdauer der Materialie
und zahle sich somit auch monetar aus. D
Erfahrung zeigt, dass Sanierungen oft nic!
durch energetische Uberlegungen angest:
ssen werden, sondern weil die Nutzer zu
Beispiel mit ihrer Kiiche oder ihrem Bad
zimmer nicht mehr zufrieden sind und d
Objekte dann nicht mehr wunschgemass ve
mietet werden konnen. «Die Anlagestrateg
von institutionellen Investoren ist renditeor
entiert, doch mit hoher architektonisch
Qualitdt kann man die Rendite langfrist
betrachtet sogar erhdhen», halt King fest.
Oft wird versucht, energetische Effizienzzie
auf dem Weg der Gebédudetechnik zu erre
chen. Doch gelegentlich ziehe komplexe G
baudetechnik einen kostenintensiven Unte
halt nach sich, sagt King. Er verweist 3
Beispiel auf den Ziircher Prime Tower, in de:
vier Motoren pro parallel 6ffenbares Fass
denelement verbaut seien, um den Nutze:
ein behagliches Arbeitsklima zu schaffen. D
Studienautoren pladieren denn auch fiir wen
ger Technik, quasi fiir die Entwicklung vc
Low-Tech-Strategien. Sie schreiben i
Schlussbericht des Projekts: «Es kann e



Beispiel einer aktuellen Gebaudeerneuerung von Swiss Life an der Wesemlinstrasse in Luzern.

Trend zur Vereinfachung der Gebdudetechnik
festgestellt werden, wobei dies primir die Be-
dienbarkeit betrifft. Im Zuge einer stetigen Di-
gitalisierung und kiirzer werdenden Zyklen
der technischen Ausstattung ist ein Abwégen
zwischen ©konomischer Nachhaltigkeit und
optimierten Nutzungszyklen erforderlich.»

Graue Energie gewinnt an Bedeutung
Die Experten verweisen, als der vierte Schliis-
selfaktor, auf die Bedeutung guter Ausfiih-
rungsqualitdt und die Verwendung qualitétvol-
ler Bauteile. Die entsprechenden Investitionen
lohnten sich auf lange Sicht, sagen sie mit Ver-
weis auf Lebenszyklusberechnungen, dies selbst
dann, wenn man berticksichtige, dass in einem
Bauteil mit hoher Qualitdt in der Regel mehr
graue Energie steckt. Dies habe sich zum Bei-
spiel bei Wohnbaugenossenschaften herumge-
sprochen, sagt Marvin King. «Auch hier ist ein
Trend zu hochwertigen Materialien - etwa bei
der Auswahl von Boden oder Kiichen - festzu-
stellen.» Wichtig sei, die Lebensdauer von Bau-
teilen aufeinander abzustimmen. «Wenn man
hinter einer Fassadenverkleidung mit 60 Jahren
Lebensdauer eine EPS-Ddmmung mit 30 Jah-
ren Lebensdauer verbaut, dann ist absehbar,
dass man nach 30 Jahren die Verkleidung her-
unternehmen muss, um die EPS-Ddmmung zu
ersetzen. Das kann man vermeiden, wenn man
zum Beispiel Steinwolle als Ddmmung verbaut,
bei der man heute von einer 60-jahrigen Le-
bensdauer ausgeht.»

Energetische Sanierungen, soviel ist klar, zahlen
sich aus: In gut sanierten Gebauden machen die
Energiekosten nur 5 bis 10 % der Lebenszyklus-
kosten aus. Aufgrund von gesetzlichen Vorga-
ben hat der Raumwérmeverbrauch bei moder-
nen Niedrigenergiehdusern nochmals einen

geringeren Stellenwert. Zunehmend wichtiger
wird in der energetischen Betrachtung daher
die graue Energie, welche in den Bauteilen
steckt. Unterschatzt werden gemeinhin die Kos-
ten fiir den Unterhalt von Fassaden. Bei Biiro-
und Verwaltungsgebduden betragen diese, auf
60 Jahre betrachtet, im Durchschnitt ca. 200 %
der Erstellungskosten. Eine Empfehlung der Ex-
perten lautet hier, die Instandhaltungskosten fiir
Pflege und Reinigung durch die geeignete Wahl
der Oberflichenbeschaffenheit zu optimieren
und die Zuginglichkeit anhand eines Reini-
gungskonzeptes frithzeitig zu definieren. Denn
allein die Lebenszykluskosten fiir Reinigung
und Wartung betragen bei Fassaden durch-
schnittlich das 1,5-fache der Erstellungskosten.

Wissenstransfer in die Praxis

Aus dem Forschungsprojekt ist ein Leitfaden
hervorgegangen, der institutionelle Investoren
bei. Sanierungsprojekten unterstiitzt. Dabei
haben die akademischen Forscherinnen und
Forscher auch die Briicke in die Praxis ge-
schlagen. Dazu gehort neben einer Buchpubli-
kation die Konferenz «Optimierungsstrate-
gien im Nutzungszyklus von Immobilien», die
am 27. November 2019 bereits zum dritten
Mal stattgefunden hat. Zu dem Anlass auf
dem neuen Campus Zug-Rotkreuz der Hoch-
schule Luzern - Wirtschaft wurden tiber 100
Vertreter von institutionellen Investoren er-
wartet. Rolf Moser, im Auftrag des Bundes-
amts fiir Energie fiir das Forschungspro-
gramm «Gebdude und Stidte» zustindig,
misst dem Wissenstransfer in diesem Bereich
grosse Bedeutung zu: «Insbesondere bei Sa-
nierungen und im Betrieb von Liegenschaften
liegt ein grosses Energie-Potenzial brach. Hier
sind Kenntnisse zu den sozioékonomischen
Motivationen von Bauherren, Verwaltungen
und Betreibern ausschlaggebend. Das For-
schungsprojekt der Hochschule Luzern
schlédgt einen Bogen vom technischen Know-
how zur besseren Kenntnis der Beweggriinde
dieser Zielgruppen. Die Wissenschafter der
Hochschule sorgen zudem durch ihre gute
Vernetzung und ihre Fachveranstaltungen fiir
eine effektive Verbreitung des gewonnenen
Wissens.» ®

Dr. Benedikt Vogel,
im Auftrag des Bundesamts fiir Energie (BFE)

» www.bfe.admin.ch/ec-gebaeude

Marvin King ist Projektleiter der Forschungsgruppe «Nachhaltiges Bauen und Erneuern» am Institut
fiir Gebaudetechnik & Energie IGE der Hochschule Luzern und betreute das Projekt «SaNulnvest».
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