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Energieforschung Stadt ZUrich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

Energieforschung Stadt Zirich ist ein auf zehn Jahre angelegtes Programm und leistet einen Beitrag zur
2000-Watt-Gesellschaft. Dabei konzentriert sich Energieforschung Stadt Zurich auf Themenbereiche an der
Nahtstelle von sozialwissenschaftlicher Forschung und der Anwendung von neuen oder bestehenden Effi-
zienztechnologien, welche im stadtischen Kontext besonders interessant sind.

Gemeinsam mit Departementen und Dienstabteilungen der Stadt Zlrich betreiben private Forschungs- und
Beratungsunternenmen sowie Institute der Universitat Zuarich und der ETH Zurich anwendungsorientierte For-
schung fur Energieeffizienz und erneuerbare Energien. ewz finanziert Energieforschung Stadt Zirich und beteiligt
sich als aktiver Partner an der Forschung und der praktischen Umsetzung der Ergebnisse. Geforscht wird zur-
zeit in zwei Themenbereichen.

Themenbereich Haushalte

Der Themenbereich Haushalte setzt bei den Einwohnerinnen und Einwohnern der Stadt Zurich an, die zuhause,
am Arbeitsplatz und unterwegs Energie konsumieren und als Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstré-
ger in vielerlei Hinsicht eine zentrale Rolle bei der Umsetzung der 2000-Watt-Gesellschaft einnehmen. Dabei
werden insbesondere sozialwissenschaftliche Aspekte untersucht, die einen bewussten Umgang mit Energie
férdern oder verhindern. In Feldversuchen mit Stadtzircher Haushalten wird untersucht, welche Hemmnisse in
der Stadt Zirich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

Der Themenbereich Gebaude setzt bei der Gebaudeinfrastruktur an, welche zurzeit fir rund 70 Prozent des
Endenergieverbrauchs der Stadt Zurich verantwortlich ist. In wissenschaftlich konzipierten und begleiteten Um-
setzungsprojekten sollen zusammen mit den Eigentimerinnen und Eigentlimern sowie weiteren Entscheidungs-
tragerinnen und Entscheidungstragern Sanierungsstrategien fur Gebdude entwickelt und umgesetzt werden,
um damit massgebend zur Sanierung und Erneuerung der Gebaudesubstanz in der Stadt ZUrich beizutragen.
Im Vordergrund stehen die Steigerung der Energieeffizienz im Warmebereich und die Minimierung des Elektrizi-
tats-bedarfs.
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Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte
Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Haushalte fir die Jahre 2011/2012.

FP-1.1: Grundlagen und

Veranderungspotenziale FP-1.7: FP-1.9: Panelaufbau
Vorbereitung

FP-1.3: Praxisbeitrag FP-1.6: FP-1.6.2: | Fanel

Synthese & Planung Weitere
Grobkonzept | Panel & Forschungsprojekte

FP-1.4: Wissenschaftsbeitrag Massnahmen | Survey =

Vorbereitung

Survey FP-1.10: Survey

FP-1.5: Bevolkerungsbeitrag

FP-1.2: Kontextanalyse & Monitoring

Erarbeitung Grundlagen Planung Massnahmen Umsetzung Massnahmen

SQ-Workshop

Ubersicht der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Gebaude fiir die Jahre 2011/2012.

FP-2.1.1: |dentifizieren von FP-2.2.3:
Akteursgruppen Erneuerungsziele

FP—2‘.1.2: [dentifizieren von FI?—2.2.4: : FP-0 3 FP-2.3: Betreuung
spezifischen lokalen Clustern LAsungsansétze Aufbau Clustergruppen

Cluster-
gruppen

FP-2.2.1: Erneuerungstatigkeit und FP-2.2.5: Bildung
Erneuerungsmotive, Abbriiche Energiecluster

FP-2.2.2: Anreize und Hemmnisse FP-2.2.6: Weitere
Erfolgsfakioren Forschungsprojekte

Erarbeitung Grundlagen Planung Massnahmen Umsetzung Massnahmen
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Zusammenfassung

Zielsetzung

Ziel ist es, Anreize und Hemmnisse fUr energetische Erneuerungen bei den entscheidenden Eigentimergruppen
in der Stadt Zirich zu analysieren. Der Fokus liegt auf den wichtigsten Hirden, die eine energetisch wirksame
Sanierung hemmend beeinflussen. Darlber hinaus werden die identifizierten Anreize und Hemmnisse in inhrer
Wirkungskette analysiert und schematisch in einem Erklarungsmodell zusammenfassend dargestellt.

Vorgehen und Methodik

Der vorliegende Bericht basiert auf der Grundlage einer Literaturrecherche sowie auf explorativen Interviews und
stellt die Ergebnisse der Forschungsarbeit des CCRS - Universitat Zlrich dar. FUr die Interviews konnten eine
Reihe von Experten gewonnen werden, die sich zum Thema energetisch wirksame Sanierung gedussert haben.

Die Auswahl der Akteursgruppen resultiert aus den Erkenntnissen des vorgelagerten Teilprojektes FP-2.2.1
»ldentifizieren von Akteursgruppen®. Der Fokus liegt auf Mehrfamilienh&usern und Blrobauten.

Die wichtigsten Erkenntnisse

— Die Entscheidung in eine energetische Sanierung zu investieren basiert grundsétzlich auf einer Kosten-
Nutzen-Analyse. Diese wird von den jeweiligen Motiven des Eigentiimers (z.B. Rendite vs. Nutzungsorientie-
rung, bezahlbarer Wohnraum sowie der individuellen Situation, z.B. Alter) bestimmt.

— Im Gebaudepark der Stadt Zurich zeigen sich unterschiedliche Eigentimergruppen mit unterschiedlichen
Ausgangslagen, so dass eine Klassifizierung wie folgt vorgenommen wird: Privatpersonen, Genossenschaf-
ten, Kapitalgesellschaften sowie die ¢ffentliche Hand.

— Im Kanon von ékonomischen, 6kologischen und sozialen Motiven, kann grundsétzlich zwischen renditeorien-

tierten vs. nutzungsorientierten, Wertsteigerung vs. Werterhalt (6konomisch), Klima- und Umweltschutz (6ko-

logisch) und bezahlbarem Wohnraum (sozial) als fir den Sanierungsentscheid relevante Ubergeordnete Moti-
ve der Eigentimer unterschieden werden. Die Motive kdnnen grundsétzlich Akteur-Ubergreifend auftreten.

Der Sanierungsentscheid kann als zweistufiger Entscheidungsprozess verstanden werden. In einem ersten

Schritt wird grundsétzlich entschieden, ob saniert wird, wahrend anschliessend die Intensitat bzw. der Um-

fang der Erneuerungsmassnahmen festgelegt wird. Der vorliegende Bericht konzentriert sich auf umfangrei-

che, energetisch wirksame Sanierungsmassnahmen. '

— Zu den wichtigsten erkannten Anreizen in energetisch wirksame Erneuerungen zu investieren, zahlen neben
Umwelt- und Klimaschutzmotiven, ein héherer Komfort-Standard verbunden mit hdheren erzielbaren Ertra-
gen, das Ausnutzen von Marketingeffekte durch Label/ Zertifizierungen, eine Erhdhung der Ausnutzungsre-
serve sowie das Nutzen von bestehenden Forder- und Subventionsmitteln.

— Zu den wichtigsten Hemmnissen zahlen relativ hohe Baukosten (Investitionen) sowie eine mangelnde Renta-
bilitat, die bei umfangreichen Erneuerungen haufig auftritt und stark vom Betrachtungszeitraum abhangt. Mit
zunehmender energetisch wirksamer Erneuerungsintensitat, verringert sich i.d.R. die Rentabilitdt. Dartber
hinaus zahlen zu den Hemmnissen eine relativ lange Amortisationsdauer der Investitionskosten, attraktive Al-
ternativinvestments, Informationsschwierigkeiten, relativ geringe Energiepreise, die die Rentabilitat der Investi-
tion negativ beeinflussen sowie umfangreiche Bauvorschriften und Denkmalschutzauflagen. Des Weiteren

Im Folgenden wird von ,energetischen Sanierungen® gesprochen, womit der Schwerpunkt auf umfangreichen energetisch wirksamen E rneue-
rungsmassnahmen liegt und sich von sogenannten Pinselrenovierungen unterscheidet.
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kann die Unsicherheit Uber die weitere Nutzung der Liegenschaft bei institutionellen Eigentiimern eine Rolle
spielen. Bei der privaten Eigentlimerschatft ist zudem die Altersstruktur nicht unwesentlich fir die Sanierungs-
bzw. Investitionsentscheidung.

— Die Anreize und Hemmnisse werden hierbei von exogenen Rahmenbedingungen beeinflusst (z.B. Erddlpreis,
Zinsniveau, Wirtschaftswachstum). Ebenso hat der vorliegende Bericht die Schnittstellen zu theoretischen
Konzepten und dkonomischen Definitionen aufgenommen, die in der modellhaften Ubersicht (Abbildung b)
zusatzlich angedeutet werden.

Die vorliegenden Erkenntnisse beschreiben im Sinne einer Problemanalyse die wichtigsten Hemmnisse und

Anreize fir umfassende, energetische Sanierungen in der Stadt Zurich. Auf dieser Grundlage sollen im nachfol-
genden Projekt Losungsansatze zur Férderung von energetischen Sanierungen erarbeitet werden.
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Abbildung 1: Erklarungsmodell — Anreize und Hemmnisse
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1 Einleitung

1-1 Ausgangslage

Die Stadt Zurich will auf Grundlage der stadtischen Energie- und Klimaschutzziele sowie flankierender stadte-
baulicher, wohnungs- und sozialpolitischer Ziele, die Beschleunigung der Gebaudeerneuerung und die Nutzung
von Verdichtungs- und Ausnitzungsreserven mit kostengunstigen, gesundheits- und umweltfreundlichen Er-
neuerungen und Ersatzneubauten férdern.

Das vorgelagerte Forschungsprojekt FP-2.1 liefert eine Analyse des Gebaudeparks der Stadt Zlrich bezuglich
Energiebezugsflachen (nach Nutzungskategorie, Gebaudealter, Schutzstatus und EigentUmerschaftskategorien)
sowie bezUglich Warme-/Energieversorgung und Energieverbrauch. Ferner ergeben sich aus den damit verbun-
denen Vorarbeiten am Konzept Energieversorgung 2050 (EV 2050) Hinweise auf lokale Mdglichkeiten fir Ener-
gie- und Abwarme-Verbundsysteme, welche allenfalls der Clusterbildung dienen kdnnen. Davon ausgehend
werden fUr Wohnbauten, Biro- bzw. Verwaltungsbauten die bisherige Erneuerungstétigkeit (FP-2.2.1), die mas-
sgeblichen Motive und Strategien der jeweiligen Eigentlimerschaft sowie die dabei relevanten Anreize und
Hemmnisse aufgearbeitet (FP-2.2.2).

Diese Ergebnisse dienen einerseits der Identifikation von Eigentimerschafts- orientierten Zielgruppen sowie den
von ihnen verfolgten Bewirtschaftungs- und Erneuerungsstrategien. Diese, sowie allfdllige lokale Versorgungs-
netze und Nutzungsmdglichkeiten erneuerbarer Energien sind die Grundlage flr die Bildung von Gebaude- oder
Eigentimerschafts-clustern, flr welche jeweils clusterspezifische Erneuerungsstrategien entwickelt und Anreize
bzw. Massnahmen zum Abbau bestehender Hemmnisse konzipiert werden.

1 -2 Zielsetzung

Ziel ist es, Anreize und Hemmnisse fUr energetische Erneuerungen in Abhangigkeit der wichtigsten Gruppen von
Eigentimerinnen zu analysieren. Der Fokus liegt auf den wichtigsten Determinanten, die eine energetisch wirk-
same Erneuerung im Geb&udebereich hemmend oder férdernd beeinflussen. Unter Berlcksichtigung von 6ko-
nomischen, 6kologischen und sozialen Motiven der Eigentlimerschaft ist zu erwarten, dass sich die erkannten
Anreize und Hemmnisse je nach Motivlage unterschiedlich auswirken bzw. mit unterschiedlicher Intensitat bei
den jeweiligen Gruppen von Eigentiimerinnen auftreten (eine empirische Uberpriifung findet im Teilprojekt FP-
2.2.3 statt). Die praxisbezogenen Anreize und Hemmnisse werden in ihrer Wirkungskette analysiert und sche-
matisch zusammenfassend dargestellt. Im Vordergrund steht also die Identifikation der wichtigsten Hemmnisse
und Anreize fir umfassende, energetische Sanierungen in der Stadt Zurich im Sinne einer Problemanalyse. Da-
mit soll eine Grundlage geschaffen werden flr die Erarbeitung von Lésungsansatzen zur Férderung von energe-
tischen Sanierungen.

1 -3 Vorgehen und Methodik

Der vorliegende Bericht basiert auf der Grundlage einer Literaturrecherche sowie auf explorativen Interviews
und stellt die Ergebnisse der Forschungsarbeit des CCRS — Universitat Zurich dar.
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FUr die Interviews konnten eine Reihe von Experten und Expertinnen gewonnen werden, die ihre Erfahrungen
zum Thema energetische Erneuerungen von Liegenschaften in der Stadt ZUrich eingebracht haben (siehe Liste
der Interviewpartnerinnen im Anhang). Die explorativen Interviews wurden als Methode gewahlt, um einen fun-
dierten und gleichzeitig praxisbezogenen Einblick in die Thematik zu bekommen. Der Austausch mit Experten
und Expertinnen erlaubt zudem einzelne Detailfragen zu erdrtern, die sich speziell auf den Fall der Stadt Zdrich
beziehen. In Ergédnzung zu den Interviews dient die Literaturrecherche zu einer theoretischen Fundierung und
Bestandsaufnahme der hier behandelten Problematik.

Die Auswahl der Eigentimerschaftsgruppen resultiert aus den Erkenntnissen des vorgelagerten Teilprojektes
FP-2.2.1 ,ldentifizieren von Akteursgruppen®. Der Fokus liegt auf Mehrfamilienhdusern und Birobauten.

Der Analyse von Anreize und Hemmnisse liegen fundamentale 6konomische Theorien zu Grunde, die in Kapitel
2 in einer Kurzform dargestellt werden. Die Frage nach nicht hinreichenden energieeffizienten Investitionen 1asst
sich auf die Energy-Efficiency-Gap bzw. Energy-Efficiency-Paradox zurlckflihren und beschreibt implizit den
Unterschied zwischen dem 6konomisch effizienten Level an Energieeffizienz- Investitionen und dem tatsachlich
beobachteten Investitionsniveau. Ursache fur diese Diskrepanz sind im Wesentlichen verschiedene Risikofakto-
ren, Marktversagen und Verhaltensanomalien bzw. verhaltensbezogenen Irrationalitaten (vgl. Abbildung i).

Neben theoretischen Grundlagen zeigt sich, dass Anreize und Hemmnisse von Motiven der Eigentimerschaft
abhéngen sowie von exogenen Rahmenbedingungen. Die Rahmenbedingungen gliedern sich grob in die Kate-
gorien Wirtschaft, Politik und Recht, Gesellschaft sowie Umwelt und Energie und werden erganzend in die Ana-
lyse mit aufgenommen (vgl. Abbildung ii).

Kapitel 3 stellt den Hauptteil des Berichtes und liefert eine Analyse der wichtigsten Anreize und Hemmnisse bei
energetischen Sanierungen. Grundlage fir die Analyse sind die vorangehenden theoretischen Uberlegungen
sowie die Erkenntnisse aus explorativen Interviews und Literaturrecherche. Hierbei werden aus einer Vielzahl von
Determinanten die wichtigsten Einflussfaktoren ausfuhrlicher dargestellt und in ihrer Wirkungskette diskutiert. Im
Folgenden wird von ,energetischen Sanierungen® gesprochen, womit der Schwerpunkt auf umfangreichen
energetisch wirksamen Erneuerungsmassnahmen liegt und sich von sogenannten Pinselrenovierungen unter-
scheidet. Abschliessend werden die wichtigsten Anreize und Hemmnisse in Abhangigkeit Ubergeordneter Moti-
ve der jeweiligen Eigentiimerschaftskategorie zusammenfassend dargestellt.?

Wir bedanken uns bei der Begleitgruppe fir die hilfreichen Kommentare und Anmerkungen fir die Erstellung des Abschlussberichtes.
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2 Herleitung des Erklarungsmodells

2 n 1 Theoretische Grundlagen

Die Stadt Zurich ist auf dem Weg zur 2000-Watt-Gesellschaft. Um die Frage zu beantworten, warum bisher
nicht hinreichend in energetische Sanierungen investiert wird bzw. kein optimales Level an energieeffizienten
Standards zu beobachten ist, werden mdégliche Anreize und Hemmnisse zunachst basierend auf fundamentalen
theoretischen Uberlegungen hergeleitet.

Unabhangig von immobilienspezifischen Fragestellungen beschreibt die wissenschaftliche Literatur ein nicht
optimales Level an energetischen Investitionen mit dem Begriff Energy-Efficiency-Paradox bzw. Energy-
Efficiency-Gap, was im Folgenden definiert wird:

LAl its core, the gap refers to a significant difference between observed levels
of energy efficiency and some notion of optimal energy use.” (Jaffe el at. 2004)

“[...]The energy efficiency gap takes the form of underinvestment in energy ef-
ficiency relative to a description of the socially optimal level of energy efficien-
cy. Such underinvestment is also sometimes described as an observed rate or
probability of adaption of energy-efficient technologies that is ‘too slow’.” (Gil-
lingham et al. 2009)

Damit ist die Licke bzw. Diskrepanz zwischen dem aktuellen und optimalen Level an energieeffizienten Investiti-
onen beschrieben. Bezogen auf den praktischen Fall der Gebaudesanierung, gilt es folglich zu erklaren, welche
Anreiz- und Hemmnismechanismen dazu flhren, dass Sanierungen trotz 6konomischer, ¢kologischer und so-
zialer Motive nicht oder nicht in einem energetisch wirksamen Masse durchgefihrt werden.

Die 6konomischen Ursachen, die ein Abweichen vom optimalen energieeffizienten Standard bzw. energieeffi-
zienten Investitionen erkléaren, gliedern sich in Risikofaktoren, Marktversagen und verhaltensspezifischen Hemm-
nissen (vgl. Gillingham et al. 2009 oder van Soest et al. 2000) und werden im Folgenden kurz beschrieben.

Risikofaktoren

Tragweite und Unumkehrbarkeit der Investitionsentscheidung

Investitionsentscheidungen werden grundsatzlich unter Unsicherheit getroffen. So sind z.B. die wirtschaftliche
Entwicklung, das zukUnftige Einkommen oder technologische Entwicklungen unsicher. Die Unsicherheit wirkt
sich auf den Investitionszeitpunkt aus bzw. darauf ob Uberhaupt oder in welcher Intensitat investiert wird (vgl.
zweistufiger Entscheidungsprozess). Je grosser die Unsicherheit, desto eher wird mit der Investition gewartet.

Die Hohe der Investitionskosten, die mit umfangreichen energetischen Sanierungen verbunden ist, beschreibt

die Tragweite der Investitionsentscheidung. Die mit ihr verbundene Eingriffstiefe skizziert die Unumkehrbarkeit
der Investitionsentscheidung, wodurch das Risiko definiert wird.
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Energiepreisentwicklung

Die Energieeinsparungen durch energetisch wirksame Sanierungsmassnahmen stellen theoretisch einen we-
sentlichen Anreiz zur Investition dar. Folglich ist die Hohe der Energiepreise bzw. die allgemeine Energiepreis-
entwicklung ein wichtiges Kriterium unter den Risikofaktoren. Zu geringe Energiepreise kdnnen einerseits zu
geringe Anreize bieten, in energetische Massnahmen zu investieren. Andererseits kann die Investition eine ge-
eignete Absicherung gegen weiter steigende Energiepreise sein und demnach ein Hedge- bzw. Absicherungs-
instrument darstellen (vgl. Hasset und Metcalf 1993; Metcalf und Hasset 1999 oder Stern, 1992).

Technologische Entwicklung

Der technologische Fortschritt unterliegt Unsicherheiten, d.h. Innovationen sind per se nicht planbar oder vor-
hersehbar. Zudem ist die Lebensdauer von energieeffizienten Technologien unsicher, d.h. eine aus gegenwérti-
ger Sicht effiziente Technologie kann eine geringere Lebensdauer und damit Marktdurchdringung haben, als
weniger effiziente Technologien. (vgl. Jakob, 2006; Jaffe und Stavins 1994; Boonekamp 2007).

Klimawandel

Die Entwicklung des Klimawandels ist eines der politischen Hauptargumente fur energieeffiziente Massnahmen.
Uber die Klimaerwarmung besteht ein wissenschatftlich breit abgestiitzter Konsens.® Wie immer im Zusammen-
hang mit Prognosen von langfristigen Entwicklungen besteht aber auch Unsicherheit Uber die Starke der Effekte,
der zeitlichen Entwicklung und den Folgen fUr Menschen. Aufgrund dieser Unsicherheit kdnnten tendenziell An-
reize bestehen mit der Investition in energieeffiziente Massnahmen zu warten (vgl. Kolstad und Toman, 2001).
Andererseits liegt im Klimawandel eines der entscheidenden Anreizmotive in Erneuerungsmassnahmen zu inves-
tieren (vgl. 2.4).

Politische Risiken

Die Unsicherheit Uber Umsetzung und Fortbestehen von internationalen Klimaschutzzielen beschreiben politi-
sche Risiken, die sich auf nationaler Ebene widerspiegeln und den politischen Entscheidungsprozess beeinflus-
sen.

Marktversagen
Strukturelle Marktimperfektion

Imperfekte Méarkte und externe Effekte kdnnen dazu fUhren, dass beispielsweise die Nutzerlnnen von energie-
effizienten Massnahmen nicht Uber die Implementierung entscheiden oder die Verursacherinnen nicht die Kos-
ten tragen. Energieeffiziente Massnahmen kdnnen z.B. nur in Verbindung mit anderen Investitionen, z.B. zusatz-
liche Brandschutzauflagen erreicht werden, d.h. zusé&tzliche Restriktionen kdnnen die Diffusion von Energieeffizi-
enz einschranken. Unvollstandiger Wettbewerb kann z.B. dazu fUhren, dass energieeffiziente Innovationen sich
nicht am Markt behaupten kénnen.

% Siehe Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC) (www.ipcc.ch)
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Imperfekte oder fehlende Informationen

Perfekte und kostenlose Informationen sind per se nicht vorhanden. Fehlende Informationen kdénnen dazu fuh-
ren, dass nicht in energieeffiziente Massnahmen investiert wird. Zudem kann es mangels Informationen schwie-
rig sein zwischen den Vor- und Nachteilen von energieeffizienten Technologien zu unterscheiden. In der Folge
fuhren fehlende Informationen zu mehr Unsicherheit Uber die Investitionsentscheidung. Diese fuhrt dazu, dass
die Investoreninnen ein héheres Return on Investment (ROI) verlangen bzw. die Vorteile einer Investition nicht
objektiv beurteilen kdnnen. Im Gegenzug wulrde die Investitionsentscheidung bei perfekter bzw. vollstandiger
Information zeitlich eher getroffen werden (vgl. Gillingham et al. 2009; Howard und Sanstad 1995), was zu einer
schnelleren Marktdurchdringung beitragen wrde.

Transaktionskosten

Der Informationsprozess bzw. das Sammeln, Analysieren und Validieren von vorhandenen Informationen ist mit
Kosten verbunden, die sich sowohl in Form der investierten Zeit als auch pekunidr ausdricken. Transaktions-
kosten wirken hemmend und kénnen dazu fuhren, dass die Investition nicht erfolgt oder Investoren die tatsach-
liche Situation falsch bewerten (vgl. z.B. Golove et al. 1996; Metcalf und Hasset 1999; Gillingham et al. 2009)

Informationsasymmetrien

Informationsasymmetrien resultieren in adverse Selektion, d.h. die handelnden Parteien haben unterschiedliche
Informationen und kénnen z.B. den Nutzen einer Investition nicht hinreichend bewerten. Im Zusammenhang mit
energetisch wirksamen Sanierungen wird die Effizienz der energetischen Emeuerung unter Umstanden erst ex
post erkannt. Mieterschaft und Vermieterschaft oder Eigentimerschaft und Bauplanerinnen/Architekteninnen
konnen hierbei unterschiedliche Informationen und unterschiedliche Interessen haben.

Prinzipal-Agenten-Problem
Prinzipal-Agenten-Probleme treten auf, wenn eine bestimmte Hierarchie und damit verbundene Informationsas-
ymmetrien zwischen den handelnden Akteureninnen zu ineffizienten Losungen fuhrt.

Im Zusammenhang mit energetischen Massnahmen tritt dieses Problem auf, wenn die Energiekosten (Neben-
kosten) von der Mieterschaft gezahlt werden, die Entscheidung Uber eine energetische Sanierung jedoch die
Vermieter- bzw. /EigentUmerschaft trifft. Grundsétzlich hat die Eigentlimerschaft einer Liegenschaft Anreiz die
Investitionsausgaben mdglichst zu minimieren, um die Rendite aus den erzielten Mieteinnahmen zu optimieren.
Die Nutzerlnnen- bzw. Mieterlnnen einer Liegenschaft haben hingegen Interesse an energetischen Massnah-
men, da mit héherem energetischen Standard die Energiekosten sinken und der Komfort steigt.

Verhaltensspezifische Hemmnisse/ Irrationalitat

Energetische Erneuerungsmassnahmen werden vielfach nicht umgesetzt, obwohl ihre Wirksamkeit und Nutzen
erkannt wurde. Stern (1992) und Amstalden et al. (2007) gehen davon aus, dass das Informationsproblem allein
keinen hinreichenden Erklarungsgrund fur verhaltensspezifische Hemmnisse liefert. Diese liegen vielmehr in der
Irrationalitdt der Entscheiderlnnen begriindet, d.h. dass das Entscheidungsverhalten nicht immer zwingend
sachlogisch und rational erfolgt.
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Die theoretischen Erklarungsansétze zeigen darUber hinaus Zusammenhange, zur begrenzten Rationalitét der
Entscheiderinnen (bounded rationality). Diese ist beispielsweise darauf zurlckzufiihren, dass die Entscheiderin-
nen nur ein begrenztes Mass an Informationen haben, z.B. Zeitrestriktionen unterliegen, oder Uber begrenztes
Fachwissen verfugen. Die Entscheidungen werden demnach unter den verflgbaren Informationen rational ge-
troffen, kdnnen jedoch aufgrund der Beschranktheit an Informationen hemmend wirken.

Informationen

Risikofaktoren
Tragweite, Technaolagische Energiepreisent Klimawandel Paolitische
Unumkehrbark Entwicklung wicklung Risiken
eit
Marktversagen
mlarktimperfek Irnperfekte, Transaktionsko Informationsas Prinzipal-
tian Fehlende sten wnmetrien Agent-Problemn

Yerhaltensbezogene Hemmnisse,/ Irrationalitat

Begrenzte
Rational itat

Abbildung 2: Theoretische Erklarungsansatze zur Energy-Efficiency-Gap — Eigene Darstellung in Anlehnung an Gillingham et al. 2009
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2 n 2 Allgemeine Rahmenbedingungen

Als exogene Faktoren, die von aussen Kosten/Nutzen bestimmen, werden folgende Rahmenbedingungen defi-
niert (Anlehnung an UNEP 2007). Damit haben die Rahmenbedingungen Einfluss auf das Erneuerungsverhalten
der EigentUmerschaft und damit auf das Erklarungsmodell. Da die Rahmenbedingungen allgemeine makrotko-
nomische Einfllisse beschreiben und ein direkter Bezug zum Entscheidungsverhalten bei energetischen Immobi-
lienerneuerungen eine empirische Frage bleibt, wird auf eine detaillierte Diskussion der einzelnen Faktoren ver-
zichtet.

Wirtschaft Politik und Recht Gesellschaft Umwelt.und
Energie

eWirtschaftswachs eKlimapolitik *\Wohn- eEnergiepreis-
tum ¢C0O2-Gesetz bevolkerung entwicklung
eZinsniveau *C0O2-Abgaben *Zu- / eKlimaentwicklung
Beschéftigungsni eMietrecht Abwanderung
veau SR eStadtewachstum/
eLebenshaltungs- eSubventionen Urbanisierung
kosten S T -Demggraphische
e|nflation Entwicklung
eBaulandpreise eGesellschaftliche

*Mietpreisindex Praferenzen

eImmobilienpreis-
entwicklung

Abbildung 3: Uberblick Rahmenbedingungen
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2 " 3 Eigentimerschaftskategorien

Ausgehend von der Annahme, dass sich die Anreize und Hemmnisse nicht flr alle Eigentimerinnen gleich stel-
len, wird eine Eigentlimerschafts-spezifische Analyse vorgenommen. Die Auswahl der EigentUmerschaftskate-
gorien erfolgt aufgrund der anteilsmassigen Grésse am Immobilienbestand in der Stadt Zirich. Die flachenmés-
sig gréssten EigentUmerschaftskategorien wurden im vorgelagerten Teilprojekt ,Grundlagen / Gebaudeparkmo-
dell* identifiziert. Hierbei werden die Eigentimerschaftgruppen private institutionelle EigentUmerschaft
(»\AG_GmbH_ua"“, ,Pensionskasse”), Einzelpersonen, Stockwerkeigentlimerschaft, mehrere natlrliche Personen,
Genossenschaften, Stadt Zurich sowie Vereine/Stiftungen zu den Kategorien zusammengefasst (vgl. Erkla-
rungsmodell):

Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen
Offentlich-rechtliche Eigentiimerschaft/ Stadt Zirich
— Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

Private Eigentimerschaft

2-4 Motive der Eigentimerschaft

Neben verschiedenen Hemmnissen und Anreizen, die sich gemass der jeweiligen Eigentimerschaftsgruppen
unterscheiden, lassen sich auch Akteurlnnen-Ubergreifende Motive fUr das Erneuerungsverhalten erkennen.
Wenngleich es tendenziell spezifische Zugehdrigkeiten gibt, z.B. haben Baugenossenschaften oder die 6ffentli-
che Hand das Motiv bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, wahrend Kapitalgesellschaften tendenziell eher rendi-
teorientiert sind, kénnen die Motive dennoch bei allen Eigentimerkategorien auftreten.

— Rendite- vs. Nutzungsorientierung

Werterhalt- vs. Wertsteigerungsmotiv

— Umweltschutz und Klimaschutz

Schaffen und Aufrechterhalten von bezahlbaren Wohnraum

2 " 5 Erklarungsmodell

Der Entscheid ob energetisch saniert wird, beruht grundsétzlich auf einer Abwagung der damit einhergehenden
Kosten und Nutzen. Diese Abwagung kann explizit in Form einer Kosten-Nutzen-Analyse oder auch implizit
erfolgen.

Bei der Abwéagung von Kosten und Nutzen spielen einerseits monetér klar zu beziffernde betriebswirtschaftliche
Uberlegungen (z.B. mittels einer Investitionsrechnung) eine Rolle. Andererseits beeinflussen weitere nicht-
monetare Kriterien, z.B. im Zusammenhang mit der Informationsbeschaffung, die Sanierungs-Entscheidung.

Eine Kosten-Nutzen-Analyse wird von den jeweiligen Motiven der EigentUmerschaft (z.B. Rendite vs. Nutzungs-
orientierung, bezahlbarer Wohnraum sowie der individuellen Situation, z.B. Alter) bestimmt. Die Motive lassen
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sich zu 6konomischen, dkologischen und sozialen Motiven zusammenfassen. Je nach dem welches individuelle
Motiv Uberwiegt, wird der entsprechende Nutzen und zugehdrige Kosten bewertet. In &hnlicher Weise haben
exogene Rahmenbedingungen Einfluss auf die Kosten-Nutzen-Bewertung des Einzelnen, d.h. z.B. wird die
Energiepreisentwicklung oder Klimaschutzproblematik individuell wahrgenommen und bewertet.

Im Hinblick auf die Forschungsfrage werden Anreize und Hemmnisse fUr energetisch wirksame Sanierungen
betrachtet. Faktoren, die die Kosten erhéhen oder den Nutzen senken, werden als Hemmnisse bezeichnet.
Faktoren, die die Kosten senken oder den Nutzen erhéhen werden entsprechend als Anreize betrachtet.

Damit 18sst sich die Entscheidungsfindung sowohl auf rationales Verhalten als auch auf Irrationalitdten zurtck-

fuhren. Die individuelle Kosten-Nutzen-Analyse folgt einem rationalen Verhalten, wéhrend irrationale Entschei-
dungen (vgl. Theorieteil) ebenso Bestandteil des Entscheidungsverhaltens sind.

Eigentiimerschaft/ Akteursgruppen

Aktiengesell- Genossenschaf- Offentlich- Private Eigen-
schaft/ GmbH/ ten/ Stiftungen/ Rechtliche Ei- timerschaft
Pensionskasse Vereine gentimerschaft/ (natdrliche Per-

Stadt Zirich sonen)

Motive der Akteursgruppen

Okonomisch Okologisch Sozial
" I
Wirtschaft ' Kosten-Nutzen- E Risikofaktoren
] 1 1
Ir‘ : Analyse — ! lil
!
: IR
1 '
=) Politik und Recht | 1! ' Akteurspezifische | :: 3
3 (1! Anreiz-und ! ' 5
& |} 1 Hemmnisanalyse | Marktversagen 6
e oo b o
Qo =
[= '1 1 ! ! [3}
2 Gesellschaft ! ! ' i -%
5 T . s
o |,' : 1 ‘|I =
;I 1 : I'| =
1
Umwelt und : : Irrationalitat
Energie ! '
1 1

Abbildung 4: Elemente der Kosten-Nutzen-Uberlegung
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Analyse vorhandener Anreize und Hemm-
nisse bel energetischen Erneuerungen im
Gebaudebereich

Im Folgenden werden die entscheidenden Anreize und Hemmnisse flir energetische Sanierungen analysiert und
in ihrer Wirkungskette dargestellt.

Der Text konzentriert sich auf die Unterschiede zwischen den vier Akteursgruppen. Wenn nicht anders erwahnt,
gelten die Hemmnisse sowohl fur Buro- als auch fur Mehrfamilienhduser. Ein Zwischenfazit fasst die wesentli-
chen Ergebnisse jeweils zusammen und schliesst mit einer Relevanz-Bewertung, die sich aus den zuvor ange-
stellten Uberlegungen ableitet.*

3-1 Informationsbezogene Hemmnisse

Eine Liegenschaft energetisch zu sanieren, ist mit einem komplexen Entscheidungsprozess verbunden, so
dass an vielen Stellen Informationsschwierigkeiten auftreten kénnen, die eine umfassende Erneuerung insge-
samt verhindern oder zumindest hemmend beeintrachtigen kénnen.

Informationsbezogene Hemmnisse resultieren im Wesentlichen aus Informationskosten, die fur die Informati-
onsgewinnung erforderlich sind. Fur die Eigentlimerschatft einer Liegenschaft kann die Beschaffung und Auswer-
tung von erneuerungs-spezifischen Informationen, z.B. in puncto technische und baufachliche Anforderungen,
rechtliche und regulatorische Verfahren, Planungs- und Umsetzungsmoglichkeiten etc., sehr zeitaufwendig,
muUhsam und insgesamt ineffizient sein.

Haufig fuhren fehlende Informationen dazu, dass die Bedeutung und Tragweite der Thematik insgesamt zu we-
nig wahrgenommen wird. Sind energetische Emeuerungen nicht im Bewusstsein der Eigentlimerschaft, wird es
keine inhaltliche Auseinandersetzung mit der Thematik geben. Dieser grundsétzlichen Problematik wird mit Hilfe
des Energie-Coaching begegnet, so dass mehr Informationen bereitgestellt und die erforderliche Transparenz
erhoht wird. In 8hnlicher Weise kann die Wahrnehmung von umweltpolitischen Zielen und Klimaschutzfragen
sehr unterschiedlich sein und deren Bedeutung individuell bewertet werden. Eigentlimerinnen, die den Kiima-
schutz fur wichtig halten, kimmern sich tendenziell eher um energetische Erneuerungen (vgl. Alberini et al.
(2011)).

Es zeigt sich, dass bereits zu Beginn des Entscheidungsprozesses eine Sensibilisierung der Thematik bei den
Eigentimerinnen erforderlich ist, um die Diffusion energetischer Sanierungen zu erhéhen. Die Intensitat der Er-
neuerung hangt oft davon ab, mit wem die EigentUmerschaft als erstes in Kontakt tritt. Hier kdnnen Interessen-
konflikte auftreten, wenn z.B. ein Heizungsinstallateurin auf die Lebensdauer der Heizung aufmerksam macht
und damit eigene wirtschaftliche Interessen verfolgt. Die Informationen von Architektenlnnen und Bauplanernin-
nen kénnten zu anderen Entscheidungen beider Eigentimerschaft fuhren.

Die Komplexitat der informationsbezogenen Hemmnisse erkennt man bei Betrachtung der unterschiedlichen
Anknupfungspunkte und Interdependenzen, die im Folgenden dargestellt werden (vgl. Abbildung 1, oder Feige,
Wallbaum, Krank (2010)):

*  Die Relevanz-Bewertung bietet Raum zur Diskussion und behalt aufgrund der Erkenntnisse aus explorativen Interviews eine gewisse Subjekti-

vitat. Die Aussagen werden in einem Folgeprojekt auf ihren empirischen Erklarungsgehalt hin gepruift.
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Informationshemmnisse bei technischen und baufachlichen Fragen

Energetische Sanierungen stehen im engen Zusammenhang mit technischen Innovationen, die einem stan-
digen Wandel unterliegen. Hierzu zahlen z.B. die Auswahl einer geeigneten Heizungsanlage, Dammmaterial
fir den Innen- und Aussenbereich, Warmepumpentechnik oder geeignete Fensterverglasung, die dem aktuel-
len Energieeffizienz-Standard entsprechen. Eine Auseinandersetzung mit einzelnen technischen Details kann
sehr komplex werden. Der technologische Fortschritt sorgt zudem flr immer neue verbesserte technische In-
novationen, die es schwierig machen, auf dem neuesten Wissensstand zu bleiben. Ohne entsprechendes
Wissen von Experten und Expertinnen kénnen vor allem private Bauherren und Eigentimerinnen dieses Wis-
sen kaum abbilden.

Auch gilt es zu verstehen, wann ein neuer technischer Standard eine effektive Verbesserung fur die Eigentu-
merschaft darstellt. Geringfligige technische Innovationen mussen nicht in jedem Fall sinnvoll und effizient
sein. FUr die EigentUmerschaft kann die Unsicherheit Uber die langfristige Durchsetzungsféhigkeit Stan-
dards (z.B. Warmepumpentechnik, Solaranlagen etc.) einen hemmenden Einfluss haben und zur Zurtckhal-
tung bei Investitionsentscheiden flhren.

Vor allem Kenntnisse und Verstandnis fUr den sind bei baufachlichen Fragen von Bedeutung. Die durchge-
flhrten Interviews haben gezeigt, dass den Bauherreninnen bzw. Eigentimerschaft der Lebenszyklus ihres
Gebaudes oftmals nicht bewusst ist. Bei institutionellen Eigentimern mit professionellem Immobilien-
Management ist dieses Wissen eher, jedoch nicht in jedem Fall vorhanden (vgl. Jakob und Jochem (2003)).

In diesem Zusammenhang ist Wissen zu der erforderlich. FUr die Erneuerung einzelner Bauteile existiert ein
bestimmter Zeitrahmen, in dem der Ersatz oder die Sanierung optimaler Weise stattfindet. Eigentimerinnen,
die z.B. die begrenzte Lebensdauer der Fenster, der Heizungsanlage oder des Dachstuhls nicht hinreichend
berlicksichtigen, verpassen unter Umstanden den optimalen Zeitpunkt fir eine Sanierung.

Weiter ist ein Versténdnis fur das erforderlich. Einerseits haben die verschiedenen Bauteile einer Immobilie
eine unterschiedliche Lebensdauer, andererseits sind Kenntnisse flir ein sich gegenseitiges Beeinflussen der
Bauteile erforderlich. Eine neu gedammte Gebaudehdlle oder verbesserte Liftungssysteme konnen bei-
spielsweise die Anforderungen an die Heizleistung neu definieren. Eine verbesserte Gebaudehllle kann somit
Uberdimensionierte und damit ineffiziente Heizsysteme vermeiden. Eine optimierte Erneuerungsstrategie, die
beantwortet, wann welche Bauteile im Idealfall ersetzt werden sollen, ist folglich von Vorteil. (Fir eine ausfihr-
lichere Diskussion — siehe 3.5 Einzel- versus Gesamtsanierung)

Informationshemmnisse bei rechtlichen Fragen

Bei immobilienspezifischen Erneuerungen ist eine Vielzahl von zu beachten. Eine detaillierte Auseinanderset-
zung mit den rechtlichen Vorgaben kann fur die Eigentlimerschaft sehr aufwendig werden.

Zudem sind zahlreiche Detailinformationen in puncto fur die Eigentimerschaft bzw. Vermieterlnnen relevant.
Hierzu zéhlen z.B. Kenntnisse, wann und in welcher Gréssenordnung Mieterlnnen bei wohnwirtschaftlichen
Méangeln Mietnachlass verlangen kénnen, welche Mietpreiserhdhung nach Sanierung moglich sind und wel-
che spezifischen Rechte und Pflichten beide Parteien haben. Ohne professionelle Beratung sind diese Infor-
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mationsanforderungen fur private die Eigentlimerschaft (nattrliche Personen) i.d.R. kaum zu bewéltigen. (Fur
eine ausflhrlichere Diskussion — siehe 3.6 Umfangreiche Bauvorschriften)

ormationshemmnisse bei finanziellen Fragen

Umfangreiche Sanierungen sind — unabhangig davon wie energetisch wirksam sie sind — Uberwiegend kapi-
talintensiv, d.h. sie erfordern haufig einen relativ hohen Mitteleinsatz von der Eigentlimerschaft, wobei die
Komplexitat der finanziellen Entscheidung mit H8he der Investition zunimmt. Ohne hinreichende finanzwirt-
schaftliche Kenntnisse ist eine Planung und Umsetzung von energetischen Massnahmen daher schwieriger
zu bewaéltigen. Neben spezifischen finanzwirtschaftlichen Kenntnissen, z.B. zu Finanzierungs-, Amortisations-
oder Annuitdten-Berechnung, ist auch das Wissen Uber vorhandene Finanzierungs- und Férdermoglichkeiten
von Vorteil (vgl. Ott, W. und von Griiningen — Econcept (2011) fir eine Ubersicht von Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen).

Die spezifischen Informationen zu Finanzierungs- und Férderméglichkeiten kénnen die Sanierungsentschei-
dung der Eigentimerschaft entscheidend mitbestimmen. Die Komplexitat der Finanzierungs- und Férdermdog-
lichkeiten zeigt sich zum Einen in unterschiedlichen Finanzierungsprodukten bzw. in der konkreten Ausge-
staltung von Finanzierungsmodellen. Banken bieten in Abhangigkeit der individuellen Situation und Préferen-
zen unterschiedliche Finanzierungsmdéglichkeiten und Konditionen an. In &hnlicher Weise konnen die her-
kémmlich vereinbarten Sicherheiten, z.B. Hypothek, Grundschuld oder andere dingliche Sicherheiten indivi-
duell ausgestaltet sein. Nicht hinreichende finanzwirtschaftliche Kenntnisse kdénnen einen tendenziell hem-
menden Einfluss haben.

Dartiber hinaus existieren umfangreiche Férder- und Subventionsmdglichkeiten auf unterschiedlichen institu-
tionellen Ebenen (Bund, Kanton, Gemeinde). Flr die Eigentimerschaft kann der ,Férderdschungel” ebenfalls
eine Herausforderung darstellen.

Informationsschwierigkeiten treten tendenziell nicht nur bei der privaten Eigentimerschaft auf. Bei institutio-

nellen Eigentimern gibt es in vergleichbarer Form Defizite bei Kosten- und Ertragsrechnungen, Amortisati-
onsrechnungen bzw. Cash-Flow-basierten Berechnungen.
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Abbildung 5: Informationshemmnis und Interdependenzen

Informationshemmnisse bei Planungs- und Umsetzungsfragen

— Der Planungs- bzw. Projektierungsaufwand kann unabhéngig von der jeweiligen Akteurgruppe sehr um-
fangreich sein und erfordert eine Vielzahl an Informationen. Das Fehlen von Informationen kann dazu fuhren,
dass Fehler bei der Planung gemacht werden, der Projektierungsaufwand falsch eingeschatzt oder die Um-
setzung von energetischen Massnahmen Uberhaupt nicht begonnen wird. Ohne eine Zusammenarbeit mit
Experteninnen, wie z.B. Bauplanerninnen und Architektenlnnen mit spezifischem Know-how im energeti-
schen Bereich oder den Energie-Coaches der Stadt Zurich, kann das spezifische Wissen bei Planung und
Durchfuhrung von energetischen Massnahmen kaum bewaltigt werden.

— Oftmals fallen Kosten fur Machbarkeits- und Vorstudien vorab an und stellen sunk costs dar (vgl. Informati-
onskosten). Damit entstehen Kosten bereits vor der eigentlichen Umsetzung von Massnahmen quasi als Vor-
leistung. Zudem bleibt die Umsetzung unsicher, d.h. Kosten fUr Machbarkeits- und Vorstudien kénnen unein-
bringlich sein. Die Akteure, die finanziell in Vorleistung gehen mussen, kénnten sich von Beginn an gegen eine
Sanierung entscheiden.

— Es zeigt sich, dass ineffiziente Projektierungen durch eine professionelle Konzeption kostenglnstiger ge-
staltet werden kdénnen, womit die Wahrscheinlichkeit der Umsetzung steigt. Das Energie-Coaching der Stadt
Zurich sieht in der ineffizienten Projektierung bzw. Falschplanung ein erhebliches Hemmnis und entscheiden-
dess Einsparpotenzial fur die Bauherreninnen und Eigentimerschatft (vgl. M. Menard, EnegieCoach).
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Unsicherheit Gber mdgliche Folgekosten stellen vielfach Hemmnisse dar. Trotz einer ggf. lohnenden Projek-
tierung (positiver Aufwands- und Ertragsrechnung oder rentabler Cash-Flow-Berechnung) kann Unsicherheit
Uber zusatzlich entstehende Kosten, z.B. durch zusatzliche Bauauflagen, die Umsetzung der Sanierung ver-
hindern (vgl. Hassett und Metcalf (1993) oder Hassett und Matcalf (1999)).

Bei offentlich-rechtlichen Akteuren und Kapitalgesellschaften kann beobachtet werden, dass der Vergabepro-
zess von Auftrdgen mitunter Fehlanreize und Ineffizienzen beinhaltet. Kritisch bewertet wird, dass haufig aus-
schliesslich die Investitionshthe im Fokus der Entscheider steht. Ursachlich daflr scheint die Bindung an
Budgetvorgaben zu sein. Vernachlassigt wird hingegen der zu erreichende Energieeffizienz-Standard, so dass
das Potenzial von energetischen Massnahmen haufig nicht ausgeschopft wird oder ineffiziente Kompromiss-
I6sungen entstehen.

Informationsprobleme treten vor allem bei privaten Eigentimerschaftn (nattrliche Personen) auf, so dass es
zu Informationslicken kommen kann, die sich hemmmend auswirken.

Professionelle bzw. institutionelle Eigentlimerschaft, wie Kapitalgesellschaften, Pensionskassen, Genossen-
schaften oder offentlich-rechtliche Institutionen haben tendenziell geringere Schwierigkeiten den Informati-
onsprozess zu operationalisieren.
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Zwischenfazit:

- Zusammenfassend treten mogliche Informationsprobleme in unterschiedlicher In-
tensitat bei den verschiedenen Eigentimerschaftgruppen auf. Die entstehenden
Informationskosten wirken sich tendenziell bei den privaten Eigentimerinnen (na-
tirliche Personen) am starksten aus. Die Informationskosten treten sowohl in

Form des zeitlichen Aufwands als auch monetar auf.

- Die institutionelle Eigentimerschaft kann sich die erforderlichen Informationen
leichter beschaffen und den Entscheidungsprozess professionalisieren, indem sie

z.B. den Prozess der Informationsgewinnung an externe Partner delegieren.

- Die Informationskosten kdnnen den Informationsgewinn bzw. den Nutzen der
Entscheider insgesamt Ubersteigen, so dass eine Sanierung nicht weiter in Be-
tracht gezogen wird. Mangelnde Informationen fliihren damit zu Unsicherheit, die

sich hemmend auf die Umsetzung von energetischen Sanierungen auswirkt.
Relevanz-Bewertung: Informationsbezogene Hemmnisse
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3 n 2 Mangelnde Rentabilitat

FUr eine umfassende und damit auch energetisch wirksame Sanierung einer Immobilie ist i.d.R. ein erheblicher
Kapitalbedarf erforderlich. Im Vergleich zu herkdmmlichen Pinselrenovationen ist nicht nur die energetische Effi-
zienz grésser, sondern auch der entsprechende Mitteleinsatz.

Folgende Argumente gelten grundsétzlich fur alle Akteurgruppen:
— Energetische Sanierungen haben kurzfristig ein relativ geringes finanzielles Einsparpotenzial, welches aus

verringertem Energieverbrauch resultiert. Somit ist ein Kosten-Nutzen-Vergleich aus finanzieller Sicht kurz-
fristig weniger attraktiv und nicht das entscheidende Motiv flir eine energetische Sanierung. In der langen Frist
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kénnen Kosten-Nutzen-Vergleiche zu anderen Ergebnissen fuhren, d.h. langfristig lohnen sich die Investitio-
nen eher.

In diesem Zusammenhang stehen auch relativ geringe Energiekosten fir den/der Verbraucherin. Ein Ver-
gleich mit den Endverbraucher-Ausgaben flr Energie bestatigt, dass die Kosten in den vergangenen zwei
Dekaden nahezu konstant geblieben sind. Die Ausgaben z.B. fur Erddlbrennstoffe haben sich flr den End-
verbraucherln seit den 1980er / 1990er Jahren kaum erhoht. Im prozentualen Verhaltnis zum Bruttoinlands-
produkt haben sich die Endverbraucher-Ausgaben flUr Energie in den vergangenen Jahren sogar moderat
verringert bzw. verbleiben auf einem konstant niedrigen Niveau (vgl. Bundesamt flr Energie, Schweiz, Ge-
samtenergiestatistik).

Trotz relativ geringem Einsparpotenzial fuhrt Unsicherheit Uber die Energiepreisentwicklung (reale Energie-
preise) zu Zurlckhaltung bei den Entscheiderinnen. Fir die Schweiz bestatigen Alberini et al. (2011) empi-
risch, dass mit zunehmender Unsicherheit Uber die zukinftige Energiepreisentwicklung der Status quo préafe-
riert und damit nicht saniert wird.

Die Rentabilitat der Investition wird vielmehr indirekt durch einen Gewinn an zusatzlicher Flache, héherem
Komfort und héheren erzielbaren Mietpreisen erreicht. Wird beispielsweise ein Dachgeschoss energetisch
saniert und geddmmt, nutzt die Eigentimerschaft die Umbaumassnahmen dazu, neue Wohnflachen zu er-
schliessen oder zu erweitern. Die zusatzlich entstehenden Flachen kdnnen vermietet werden und tragen posi-
tiv zur Erfolgsrechnung bei. Damit stellt sich eine hdhere Ausnutzung ein.

Aufgrund der Investitionshéhe und einem relativ tiefen Einsparpotenzial kann die Amortisationsdauer der
Ausgaben relativ hoch sein. Je héher die Investitionskosten, desto l&nger dauert es, bis sich die Ausgaben
rentieren (unter der Annahme, dass sich die Ertrdge bei unterschiedlicher Investitionshdhe nicht wesentlich
unterscheiden). In diesem Zusammenhang wirkt der partielle Effekt von mangelnden bzw. nicht hinreichenden
Ruckstellungen. Mit verbesserter Vorsorge kdnnte die Amortisationsdauer verringert und damit die Rentabili-
tat erhoht werden (Fur eine ausfuhrlichere Diskussion — siehe 3.4 Mangelnde Ruckstellungen).

Aus finanzieller Sicht wirkt sich die Inanspruchnahme von Férder- und Subventionsmdglichkeiten ebenso
auf die Dauer der Amortisation aus. Je mehr oOffentliche Fordergelder bereitgestellt werden, desto grdsser
werden die Anreize flr die EigentUmerschaft sein in energetische Sanierungen zu investieren. Aus Sicht der
offentlichen Hand ist eine Rentabilitédtsbetrachtung ebenso von Bedeutung. Kantonal unterschiedliche Forde-
rungen haben sehr unterschiedliche finanzielle Budgets zur Verfugung, die einen unterschiedlichen Wirkungs-
grad haben. Ziel der 6ffentlichen Hand ist es, Anreize zu schaffen, die Eigentimerschaft flir energetische Sa-
nierungen zu sensibilisieren und insgesamt effizient in der Bereitstellung dffentlicher Gelder zu sein.

Neben der finanziellen Dimension der Rentabilitat von energetischen Sanierungen zeigt sich, dass eine Erneu-
erung von Bauteilen in Abhangigkeit des Lebenszyklus eines Gebaudes unterschiedlich rentabel ist. Je
nachdem welche Lebensdauer einzelne Bauteile haben und in welchem Status sich ein Bauteil (z.B. Fenster,
Dachstuhl) befindet, lohnt sich die Investition mehr oder minder.
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Weitere Rentabilitatstberlegungen werden oft im Zusammenhang mit dem technischen Fortschritt genannt.
Das heisst, nicht nur die Lebensdauer einzelner Bauteile ist fur den optimalen Erneuerungszeitpunkt wichtig,
sondern auch, welche technischen Innovationen bestehen und zukinftig zu erwarten sind bzw. welche techni-
schen Standards sich langfristig durchsetzen werden. Sind beispielsweise Neuerungen in der Gebaudetechnik
zu erwarten, widerspricht eine Investition Rentabilitdtspramissen und die Eigentimerschaft verschiebt den Sa-
nierungszeitpunkt. Der bestehende technische Standard wird zudem von zukiinftigen technischen Entwicklun-
gen ,entwertet”. Zusétzlich besteht ein Risiko kinftiger Kostensenkungen, was sich investitionshemmend aus-
wirken kann.

In ahnlicher Weise werden Kosten-Nutzen-Vergleiche bei technischen Innovationen der Photovoltaik, Solaran-
lage oder Warmepumpe herangezogen. Der Nutzen ist langfristig von der Diffusion technischer Standards ab-
hangig, da mit zunehmender Verbreitung und Etablierung am Markt die Kosten von technischen Innovationen
sinken. Gleichzeitig werden Innovationen fUr ein breites Interessenpublikum erschwinglich.

In welcher Form Rentabilitatstberlegungen Bestandteil des Entscheidungsprozesses sind, ist im Wesentlichen
von den Motiven der Eigentimerschaft abhangig. Grundsatzlich kann hier zwischen renditeorientierten und
nutzungsorientierten Akteuren unterschieden werden. Je starker der Fokus auf Rendite der Investition liegt,
desto starker fallt die mangelnde Rentabilitat beim Entscheidungsprozess ins Gewicht.

Vor allem bei institutionellen Akteuren, Kapitalgesellschaften oder renditeorientierten privaten Eigentimerlnnen
ist die Rentabilitat der energetischen Investition von entscheidender Bedeutung. Kiritisch ist, dass die Investiti-
onsausgaben haufig nicht hinreichend kapitalisiert werden kodnnen, d.h. die erforderlichen Ausgaben fUr energie-
effiziente Erneuerungen bieten finanziell zu geringe Anreize bzw. lassen sich nicht durch zukUnftige Ertrage
rechtfertigen (vgl. Alberini et al. (2011) und Jakob (2007)). Obwohl die grundsétzliche Zahlungsbereitschaft flir
energetisches Sanierungen empirisch bestatigt wird, finden die Investitionsausgaben haufig nicht statt (vgl. Banfi
et al. (2005)), da die Ausgaben eine Investition darstellen, die grundsatzlich mit alternativen Investitionsmég-
lichkeiten verglichen wird und quasi in deren Konkurrenz steht.
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Abbildung 6: Rentabilitdt und Interdependenzen

Rentabilitdtsiiberlegungen bei Baugenossenschaften

— Baugenossenschaften verfolgen primar eine Werterhaltungsstrategie. Rentabilitdt und Kosten-Effizienz sind
trotz der Werterhaltungsstrategie und der Verfolgung von Mitglieder- bzw. Mieterinteressen entscheidend. FUr
Baugenossenschaften gilt ein effizienter und verantwortungsbewusster Umgang mit Mitgliedergeldern, der
nicht losgeldst von finanziell effizienten Entscheidungen erfolgt. Als eine Non-Profit-Organisation liegt der Fo-
kus zwar auf Prozessoptimierung und darauf einen hoheren Nutzen fur die Mieterlnnen zu schaffen, nicht je-
doch auf Wertsteigerung aus finanzieller Sicht. Dies zeigt sich am Beispiel der Allgemeinen Baugenossen-
schaft Zurich (AB2Z): trotz umfangreicher Sanierungstéatigkeit und Investitionen in Hohe von mehreren hundert
Millionen Franken, steigen die Mieten im Vergleich zu herkdmmlichen Marktmieten nur moderat.

— Bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und den Nutzen der Genossenschaftsmitglieder zu optimieren ist Ziel
der Baugenossenschaften. Die Baugenossenschaften profitieren von ihrer Non-Profit-Funktion und kénnen
sich vergleichsweise gunstig am Kapitalmarkt refinanzieren. Die Grésse der Baugenossenschaft bzw. die An-
zahl der Mitglieder beeinflusst entsprechend positiv die Verhandlungsmacht am Kapitalmarkt.

— Zudem nutzen sie gezielt dffentliche Férder- und Subventionsmdglichkeiten (vgl. 3.3 Férderung und Subven-

tionierung als Anreiz), was sich positiv auf die Rentabilitat auswirkt. Die Forder- und Subventionsmaoglichkei-
ten tragen dazu bei, dass die Investitionskosten nicht vollstandig auf die Mieter umgelegt werden mussen.
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— Im Zusammenhang mit Rentabilitdtstberlegungen bei Baugenossenschaften und als Kompromiss zu bezahl-
barem Wohnraum werden tendenziell nur notwendige Erneuerungen umgesetzt, z.B. werden Kuhlschranke
in den Liegenschaften nur ausgetauscht, wenn die Lebensdauer vollends erschopft ist. Der aktuell modernste
energetische Standard ist eher zweitrangig und steht nicht im Vordergrund.

— Baugenossenschaften verzichten zum Teil bewusst auf Labels und Zertifizierungen ihrer Liegenschaften. Ein
fehlendes Renditemotiv macht den mit den Labels verbundenen Marketingeffekt weitestgehend UberflUssig.
Ziel ist nicht, die Liegenschaften wie bei einer renditeorientierten Eigentimerschaft nach Sanierung gewinnop-
timiert zu verkaufen, sondern langfristig im Portfolio zu halten. Label-Zertifizierungen sind kapitalintensiv und
wulrden die Kosten-Nutzen-Effizienz bzw. Rentabilitdt negativ beeinflussen.

Rentabilitdtstiberlegungen bei renditeorientierten
Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen

— Die Frage der Rentabilitdt steht bei renditeorientierten Eigentimergruppen (z.B. PK oder anderen Investoren,
wie Immobilienfonds oder Versicherungen) viel starker im Mittelpunkt. Allerdings gibt es bei Kapitalgesell-
schaften auch eher nutzungsorientierte Akteure. Dies ist typischerweise der Fall, wenn Liegenschaften selbst
genutzt werden. Im Folgenden liegt der Fokus auf renditeorientierten Kapitalgesellschaften. Im Gegensatz zu
den Baugenossenschaften verfolgen diese eher eine Wertsteigerungsstrategie.

— Die Wirtschaftlichkeit ist damit bei grossen institutionellen Portfolio-Besitzern entscheidend. Die eingangs
erwahnte mangelnde Rentabilitdt kann deshalb eine besonders hemmende Wirkung haben. Wird eine Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung pauschal nur Gber einen Zeithorizont von 10 Jahren gemacht, muss sich die Inves-
tition nicht zwingend amortisieren. Daher empfehlen sich Wirtschaftlichkeitsberechnungen Uber l1&ngere Peri-
oden, z.B. 20, 30 Jahre, so dass langerfristige Kalkulationen zu plausibleren Wirtschaftlichkeits- bzw. Kosten-
Nutzen-Uberlegungen fiihren (langfristige Wirtschaftlichkeitsrechnungen sind in der Praxis durchaus verbrei-
tet).

— Investoren bzw. Kapitalgesellschaften und Pensionskassen setzen verstéarkt auf Marketingeffekte durch La-
bel-Zertifizierungen. Durch den Label-Effekt sollen hdhere Verkaufs- bzw. Mietpreise erzielt werden. Zudem
sind Liegenschaften mit Label einfacher am Markt zu platzieren. Renditeorientierte Eigentimerlnnen optimie-
ren ihre Erneuerungsstrategie folglich nach den zu erwartenden Mieteinnahmen. Erscheinen die Investitionen
in energetische Erneuerungen als finanziell nicht attraktiv, haben die Akteure kaum Anreiz zu investieren.

— Die Intensitat der energetischen Erneuerung steht bei Kapitalgesellschaften, Unternehmen des Facility-
Managements und Projektentwicklern tendenziell nicht im Vordergrund. In der Folge werden haufig Abstriche
bei der Umsetzung von energetischen Sanierungen gemacht, d.h. es kann rentabler sein den maximal mogli-
chen energetischen Standard nicht umzusetzen bzw. bewusst zu vermeiden. Das Renditemotiv kann damit
hemmend auf den Grad der Erneuerung wirken.
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Trotz Renditeorientierung und einem teilweise eher nachgelagerten Fokus auf Nachhaltigkeit werden nach
Einschatzung der Energieberaterlnnen energetische Gebaude vom Markt gut nachgefragt. Mit einer weiteren
Etablierung energetischer Gebdude am Markt, verbunden mit zunehmender Nachfrage, kdnnen zukUnftig
Rendite- und Nachhaltigkeitsziele starker miteinander in Einklang gebracht werden.

Langfristig kann es Unsicherheit tUber die weitere Nutzung des Geb&udes geben. Dies ist vor allem bei Bu-
ro- und Verwaltungsbauten der Fall. Unter Umstdnden wird eine Liegenschaft nach einem Mieterwechsel
komplett umgebaut und auf die BedUrfnisse des neuen Mieters angepasst. Zu beobachten ist, dass die Ei-
gentUmerschaft flexibel auf die Bedurfnisse reagieren muss. Dies kann zu Zurilickhaltung bei langfristigen In-
vestitionen in Sanierungen und Erneuerungen flhren. Aus Rentabilitédts- und Amortisationsiberlegungen her-
aus sind die Investitionen dann nicht effizient. Bei spezifischen Heizungssystemen (oder anderer Gebaude-
technik) wird beispielsweise mit relativ kurzen Abschreibungsperioden gerechnet. Eine potenziell neue Nut-
zung des Gebaudes oder Umbauten zu einem spéteren Zeitpunkt, kénnten unabhangig von der Lebensdauer
den vollstandigen Ersatz der Heizung erforderlich machen. Insgesamt kann die Unsicherheit Uber die weitere
Nutzung des Gebaudes ein wesentliches Hemmnis darstellen

Rentabilitdtsiiberlegungen bei &éffentlich-rechtlicher Eigentimerschaft

Bei 6ffentlich-rechtlicher Eigentimerschaft (z.B. Stadt und Kanton) in der Stadt Zirich treten sowohl Werter-
haltungs- als auch Wertsteigerungsmotive auf. Die &ffentliche Hand hélt Liegenschaften in der Stadt Zurich
teilweise zur Selbstnutzung (z.B. Verwaltungsgebéude, Schulen etc.) andererseits auch als Anlageobjekt (im
Finanzvermdgen). Je nach Nutzungsart stehen Rendite- und Nutzungstberlegungen im Vordergrund.

Fur Energieeffizienzmnassnahmen hat die Stadt Zurich sowohl fur Bauten im Verwaltungs- als auch im Finanz-
vermdgen umfangreiche Rahmenkredite bereitgestellt (vgl. Legislaturbericht 2006-2010). Gemass den Zielen
der 2000-Watt-Gesellschaft wird damit der Gebaudestandard in Zlrich erhéht und z.B. in puncto Energiever-
brauch fUr mehr Transparenz gesorgt.

Vermehrt sind Uberlegungen des Public-Private-Partnerships (PPP) bei &ffentlich-rechtlichen Immobilienent-
scheidungen in der Diskussion. Ziel ist, einen komplexen und zeitaufwendigen Entscheidungsprozess zu ver-
meiden. In Zusammenarbeit mit privaten Projektentwicklern und Investoren kénnte die Effizienz bei Planung
und Umsetzung neuer Immobilien optimiert werden. Die Nutzung und ggf. flexible Umnutzung von Flachen
zahlt dartber hinaus zu den Hauptmotiven, um die Rentabilitdt der Flachennutzung zu optimieren. Nach Ein-
schétzung des Hochbauamtes des Kantons Zirich wird eine Kollaboration mit der Privatwirtschaft bewusst
gesucht, weil es innerhalb des stadtischen Immobilien-Portfolios zum Teil schwierig ist, geeignete Flachen zu
finden, die exakt den Anforderungen entsprechen.

Die Unsicherheit Gber die langfristige Nutzung einer Liegenschaft im Portfolio der Stadt, kann wie bereits
angesprochen, zu Zurtckhaltung in der Erneuerungstétigkeit fuhren.

Es zeigt sich insgesamt, dass eine Vielzahl von Faktoren die Rentabilitdt von Sanierungsentscheidungen beein-
flusst. Zur Objektivierung von Rentabilitdtsaussagen kénnen kurz- und langfristige Anlagehorizonte unterschie-
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den werden. Tendenziell fallt mangelnde Rentabilitét stérker ins Gewicht, je stérker renditeorientiert die Eigentu-
merschatft in ihren Motiven ist.

Zwischenfazit:

Zusammenfassend ist mangelnde Rentabilitat ein entscheidendes Hemmnis bei
energetischen Sanierungen. Dennoch bewerten die Akteure Rentabilitdtsanforde-

rungen sehr unterschiedlich.

Relativ geringe Energiekosten, eine haufig lange Amortisationsdauer und Le-
benszyklus-Entscheidungen bestimmen die Rentabilitdt energetischer Investitio-
nen. Die Anreiz-Motive aus finanzieller Sicht kénnen eher durch anschliessende
Mietpreiserhdhungen bzw. durch den Gewinn an zuséatzlichen Flachen begrindet

werden.

Grundsatzliche Unterschiede gibt es mit Werterhaltungs- und Wertsteigerungs-
motiven der Eigentimerschaft. Die Anreize bleiben dennoch individuell verschie-
den und bestimmen sich zum Teil durch kurz- und langfristige Entscheidungsho-

rizonte.

Label-Zertifizierungen stehen in einem engen Zusammenhang zu renditeorientier-
te Wertsteigerungsmotiven. Ziel sollte sein, Rendite- und Nachhaltigkeitsstrate-

gien in Einklang zu bringen.

Zur Steigerung der Rentabilitdit werden zum Teil Public-Private-Partnerships
(PPP) genutzt. Hinsichtlich einer langfristigen Perspektive, tangiert Unsicherheit
Uber die weitere Nutzung der Immobilie die Entscheidungen der Eigentimer-

schaft.

Relevanz-Bewertung: Mangelnde Rentabilitat
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3-3 Anreize und Hemmnisse durch Férderung und Subventionierung

Es stehen flr energetische Massnahmen sehr unterschiedliche Férder- und Subventionsmdéglichkeiten zur Ver-
flgung (vgl. Choi Granade et al. (2009)). Sowohl auf Ebene des Bundes, der Kantone als auch in den Gemein-
den gibt es Forderprogramme fUr energetische Sanierungen. Hinzu kommen finanzielle Anreize durch spezielle
Foérdermoglichkeiten bei Banken (z.B. niedrigere Hypothekarzinsen beim Erreichen energetischer Standards).
Damit stellen sie einen wichtigen Aspekt in der Kosten-Nutzen-Analyse der EigentUmerschaft dar und leisten
einen Beitrag zur Reduktion der Investitionskosten.

Akteursgruppen und Anreizmechanismen

Die private Eigentimerschaft kalkuliert die Fordergelder Uberwiegend mit ein. Alberini et al. (2011) zeigen,
dass die Sanierungstatigkeit bzw. energieeffiziente Renovation privater Eigentimerlnnen mit steigenden Sub-
ventionen der 6ffentlichen Hand in der Schweiz zunimmt. Die empirischen Ergebnisse sind robust fUr Ermeue-
rungsprojekte durchschnittlicher Grosse.

Neben einer finanziellen Férderung flr energetische Bauteile, werden bereits erfolgreich Beratungsleistungen
durch Energie-Coaching angeboten. Auf diese Weise sollen vor allem Informationsprobleme reduziert und bei
Planung und Umsetzung unterstltzend beraten werden.

Baugenossenschaften profitieren in ahnlicher Weise von speziellen Férderprogrammen bei energetischen
Sanierungen oder Ersatzneubauten. Spezifische Forderprogramme fir Baugenossenschaften berlcksichtigen
den Non-Profit-Gedanken, wobei die Baugenossenschaften die Férdergelder aus Rentabilitatsgrinden gezielt
verwenden. Im Gegensatz zur privaten Eigentimerschaft kann man bei Baugenossenschaften nicht von einer
Mitnahmeproblematik sprechen. Vielmehr wird das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, bewusst von
der offentlichen Hand unterstutzt. Die Férdergelder ermdglichen es den Baugenossen zudem, die Investiti-
onskosten nicht vollstandig auf die Mieter umzuwalzen.

Sanierungshemmnisse trotz &ffentlicher Férderung

Trotz bereitgestellter finanzieller Férderung fur energetische Massnahmen sind Hurden in Verbindung mit dem
Mietrecht zu beobachten. Wie bereits in den theoretischen Voruberlegungen angesprochen, kdnnen unter-
schiedliche Interessen von Mieterlnnen und Vermieterinnen sowie die Legitimierung durch geltendes Miet-
recht, die 6ffentliche Férderung hemmend beeinflussen.

Entscheidend ist hierbei, wie sehr auch der Mieter mit den Erneuerungsmassnahmen einverstanden ist. Sei
es, um eine ungenehme Sanierungs- bzw. Bauphase oder die anschliessend zu erwartende Mietzinserhé-
hung vermeiden zu wollen. Die Interessen der Mieterschaft, geschutzt durch das Mietrecht, kann die mit F6r-
dergeldern beabsichtigte Erhdhung der Erneuerungstétigkeit (Diffusion) bremsen. Ist die Mieterschaft mit den
geplanten Sanierungsmassnahmen des Vermieters nicht konform, kann beispielsweise die Schlichtungsstelle
intervenieren und im Interesse des Mieters entscheiden. Weiter kann die Mieterschaft durch verschiedene
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Hartefélle den Auszug aus der Wohnung oder den Beginn der Sanierungsmassnahmen Uber mehrere Monate
und Jahre hinauszdgern. Hieraus ergeben sich Komplikationsrisiken fir den Vermieter, die insgesamt enorme
Hurden darstellen kénnen.

Darlber hinaus ist entscheidend, ob es sich zum Zeitpunkt der geplanten Sanierungstatigkeit um ein beste-
hendes Mietverhaltnis, also um einen laufenden Vertrag handelt oder nicht. Bei bestehenden Mietvertragen ist
der Vermieter nur berechtigt Sanierungskosten abzlglich der staatlichen Fordergelder auf den Mieter zu
Uberwalzen. Damit profitiert die bestehende Mieterschaft indirekt von den Férder- und Subventionstépfen, da
der neu erreichte energetische Standard (geringere Nebenkosten) und der verbesserte Komfort mehr wert
sind, als der neue Mietzins. Das Uberwélzungspotenzial ist bei bestehenden Mietvertragen folglich begrenzt.
Der Vermieter wird daher sehr genau prifen, wann der optimale Zeitpunkt zur Sanierung ist und in welcher
Grossenordnung eine Uberwalzung auf den Mietzins rechtlich durchsetzbar ist.

Handelt es sich hingegen zum Zeitpunkt der energetischen Sanierung um einen Mieterwechsel oder der Ver-
mieter konnte eine einvernehmliche Leerstandskindigung erreichen, kann nach der Sanierung der Mietzins
relativ frei (marktkonform) festgelegt werden. Fir den Vermieter wéare der Vorteil, dass unabhangig von &ffent-
licher Férderung und Subventionierung eine vollstandige Uberwélzung der Kosten auf den Mieter zuldssig wé-
re. Zwischen neu erreichtem Wohnkonform und entsprechendem marktkonformen Mietzins, gdbe es dann
keine Diskrepanz mehr. Die Investitionskosten der Sanierung kénnten mit den neu zu verhandelnden Mietver-
tragen vollstandig internalisiert werden.
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Zwischenfazit:

- Die private Eigentimerschaft kalkuliert die vorhandenen Fordergelder tberwie-
gend mit ein, obwohl die Subventionierung nur einen vergleichsweise geringen

Anteil an den Gesamtkosten ausmachen.

- Baugenossenschaften setzen gezielt auf die 6ffentlichen Férdermassnahmen und
reduzieren damit ihre Sanierungskosten. Die Férdermassnahmen tragen damit

indirekt dazu bei, bezahlbaren Wohnraum bereitzustellen.

- Aufgrund der Eigeninteressen und bestehendem Mietrecht kann die Mieterschaft
sich gegen Erneuerungsmassnahmen und anschliessenden Mietzinserhéhungen

zu Wehr setzen.
Relevanz-Bewertung: Anreize durch Forderung und Subventionierung
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3-4 Einfluss mangelnder Rickstellungen

Im Zusammenhang mit energetischen Sanierungen fallen hohe Investitionskosten an. Entscheidend fuir die Fra-
ge, ob energetisch saniert werden soll ist, in wie weit die Eigentlimerschaft eine hinreichende finanzielle Vorsor-
ge unternommen hat. In der Praxis zeigt sich haufig, dass nicht ausreichend Ruckstellungen vorgenommen
wurden. Ursache flr zu geringe Ruckstellungen sind im Wesentlichen die bereits angesprochenen Informations-
licken bzw. nicht hinreichende Eigenmittel. Hinzu kommt, dass es Uberwiegend keine rechtlichen Vorschriften
fir Sanierungs-bezogene Ruickstellungen gibt. Das Mietrecht geht davon aus, dass Erneuerungen bis zu 30%
als Werterhaltungsmassnahmen gelten. Ruckstellungen beziehen sich mietrechtlich nur auf den Werterhaltungs-
fall.

Rickstellungsproblematik privater Eigentimerschaft

— Im Fall von privaten Eigentimerlnnen (nattrliche Personen) werden bei der Hypothekarvergabe bzw. bei der
Finanzierung einer Immobilie Sanierungsriickstellungen i.d.R. nicht miteinkalkuliert. In welcher Form die Ei-
genttmerschaft Rickstellungen fur die Gebaudeerneuerung im Laufe der Zeit bilden, bleibt eine individuelle
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Entscheidung. Dennoch wird mit dem Mietzins die Werterhaltung bezahlt. Finanzierungsltcken treten Uber-
wiegend dann auf, wenn kapitalintensive Investitionen flUr Erneuerungen nicht aus laufenden Ertrdgen oder
dem verflgbaren Einkommen der Eigentimerschaft geleistet werden kdnnen. Kritisch ist haufig, dass das
Bewusstsein Uber die Notwendigkeit von Sanierungen bzw. allgemein zum Lebenszyklus eines Gebaudes
nicht vorhanden ist. Aufgrund von mangeinder Vorsorge werden notwendige Investitionen nicht gemacht.

— DarUber hinaus kdnnen versteckte Kosten bei einer Sanierung auftreten, die zu Beginn der Planung nicht
erkannt werden. Hinzu kommt, dass die tatséchlichen Kosten einer umfassenden Sanierung nur schwer zu
kalkulieren sind. In diesem Zusammenhang hat sich gezeigt, dass z.B. zuséatzliche Bauauflagen und Verord-
nungen auftreten konnen, die die Eigentiimerschaft zu zuséatzlichen Investitionen zwingen und die Gesamtho-
he der Erneuerungsinvestition erheblich ansteigen lassen kénnen. Eine mangelnde Kapitalausstattung kann
dann kritisch sein. Obwohl versteckte Kosten sowohl bei institutionellen als auch bei privaten Akteurgruppen
auftreten kdnnen, profitiert die institutionelle Eigentlimerschaft Uberwiegend von einem professionalisierten
Planungs- und Projektierungsprozess.

— Mangelnde Ruckstellungen treten haufig auf, nicht nur weil das Bewusstsein fur die Notwendigkeit fehlt, son-
dern weil die Entwicklung der Bodenpreise bzw. Mietpreise in der Stadt Zirich eine besondere Situation
darstellen. Nach bisherigen Erkenntnissen, werden Ruckstellungen haufig nicht gebildet, weil die private Ei-
gentUmerschaft ausschliesslich den Wertzuwachs inrer Immobilie in den vergangenen Jahren betrachtet. Der
Wertzuwachs der bestehenden Immobilien resultiert aus steigender Nachfrage nach Wohnraum und knapper
werdenden Flachen. Diese Sichtweise kann jedoch zu einer verzerrten Wahrnehmung fUhren. Seit Jahren ist
eine deutliche Zunahme der Quadratmeter-Mietpreise zu beobachten, wodurch implizit der Wert der Immobi-
lie steigt. Zu wenig berlcksichtigt werden hingegen der bereits angesprochene Lebenszyklus einer Immobilie
oder die begrenzte Lebensdauer einzelner Bauteile. Durch die herkbmmliche Nutzung und Verschleiss sind
regelméssige Abschreibungen auf den Gebaudewert erforderlich, was vor allem bei der privaten Eigentu-
merschaft kaum einkalkuliert wird. Diese nicht objektivierte Sichtweise Uber den tatséchlichen Wert der Im-
mobilie kann zu mangelnden Ruckstellungen fUhren

Rickstellungsproblematik bei Stockwerkeigentimerinnen

— StockwerkeigentUmerlnnen erwerben bei Kauf ihrer Liegenschaft Miteigentum bzw. einen Anteil am gemein-
schaftlichen Eigentum. Auch fur die Stockwerkeigentiimerschaft gibt es derzeit keine gesetzlichen Verpflich-
tungen (nach unserer Kenntnis) fir die Bildung von Riickstellungen bzw. fiir einen Erneuerungsfonds. Ahnlich
wie bei privater Eigentimerschaft (z.B. Mehrfamilienhausbesitzer), die die Investitionskosten einer Sanierung
aufbringen mussen, kdnnen die Kosten einer gemeinschaftlichen Liegenschaft schnell einen erheblichen Be-
trag ausmachen. Ohne hinreichende Vorsorge kénnen Finanzierungslicken auftreten, die nicht ad hoc ge-
schlossen werden kénnen. Ein weiteres nicht zu unterschétzendes Hemmnis kann die frihzeitige Einigung in-
nerhalb der Eigentimergemeinschaft darstellen. Es ist folglich ein hoher Abstimmungsbedarf erforderlich. Ne-
ben der Vereinbarung welcher prozentuale Anteil jahrlich in den Erneuerungsfonds fliessen soll, kénnen in Zu-
sammenarbeit mit Architekteninnen und Bauplanerninnen Uberlegungen fiir eine Sanierung erfolgen. Der je-
weilige Anteil am Erneuerungsfonds richtet sich nach dem prozentualen Miteigentum an der Liegenschaft. In
Abhangigkeit des Gebaudealters bzw. der spezifischen Eigenschaften der Liegenschaft (z.B. denkmalge-
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schitztes Gebaude) profitiert die StockwerkEigentimerschaft von regelméssigen Einzahlungen in einen Er-
neuerungsfonds und vermeidet damit Nachzahlungen und Finanzierungsengpéasse.

Erneuerungsfonds bei Baugenossenschaften

— Im Fall der Baugenossenschaften ist der Finanzierungs- und RUckstellungsprozess professional organisiert.
Damit sind eine professionelle Risikovorsorge und hinreichende Ruckstellungen vorhanden. Fur die Allgemei-
ne Baugenossenschaft (ABZ) gilt, dass es fur die jeweiligen Quartiere Erneuerungsfonds gibt, die professionell
verwaltet werden. Im Zuge einer Effizienzsteigerung und Prozessoptimierung wurden verschiedene Erneue-
rungsfonds zusammengeflihrt (merger of funds), um bei Bedarf einen grésseren Umverteilungsspielraum zu
haben. Vor allem grosse Baugenossenschaften profitieren von ihrer Flexibilitdt im Umverteilungsprozess und
kdénnen den Sanierungsbedarf so strategisch steuern.

Abbildung 7: Rickstellungen und Interdependenzen
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Zwischenfazit:

- Vor allem private Eigentimerlnnen und die Stockwerk-Eigentimerschaft bilden
nur unzureichend Ruckstellungen. Stockwerkeigentimerlnnen haben zusatzli-

chen Abstimmungsbedarf mit anderen Miteigentimerninnen.

- Die Nichtbeachtung von regelmassigen Abschreibungen auf den Gebaudewert,
versteckte Kosten bei der Umsetzung energetischer Massnahmen sowie eine

Ubergewichtung des Bodenwerts kénnen zu mangelnden Riickstellungen fiihren.

Unabhangig von Werterhaltungs- oder Wertsteigerungsmotiven kénnen mangeln-

de Rickstellungen zu einem nicht optimalen Sanierungsverhalten fuhren.
Relevanz-Bewertung: Mangelnde Rickstellungen
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3-5 Anreize flir Einzelbauteilsanierung als Hemmnis zur Gesamtsanierung

Bei alteren Objekten stellt sich Frage, ob lediglich einzelne Bauteile bzw. Bestandteile einer Immobile oder eine
umfassende energetisch wirksame Gesamtsanierung erfolgen soll. Die Entscheidung hangt damit von Kos-
ten/Nutzen flr das spezifische Objekt ab.

Grundsatzlich gibt es sowohl fir Einzel- als auch flir Gesamtsanierungen Vor- und Nachteile. Aufgrund der Viel-
zahl von Interdependenzen und Mechanismen werden im Folgenden vorhandene Anreize und Hemmnisse mit
der Einzelbauteil- bzw. Gesamtsanierung in Verbindung gebracht und unter dieser Entscheidung subsummiert
(vgl. Abbildung 4).

Vorteile von Gesamtsanierungen

— In puncto Bauplanung und Umsetzung der Sanierungsmassnahmen kénnen Effizienzvorteile flr eine Ge-
samtsanierung sprechen. Obwohl fir eine umfassende Gesamtsanierung die einmalige Investitionshéhe gros-
ser ist, kdnnen die Gesamtausgaben im Vergleich zu Einzelsanierungen insgesamt dennoch geringer sein.
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Vorteile bietet die Gesamtsanierung im Bauablauf, d.h. Baukonstruktionen oder Bauinstallationen kénnen fir
mehrere Arbeitsschritte genutzt werden. Ein Auf- und Abbau entfallt. Weiter kdnnen bestimmte Ubergange
bei Dach-Wand-AnschllUssen oder die Verbindung von Fenstern zur Aussenfassade einfacher realisiert wer-
den.

Weitere Vorteile und damit entsprechende Anreizmechanismen stellen sich ein, wenn die Bauphase insge-
samt durch ein gesamtheitliches Vorgehen reduziert wird. Damit wird eine schnelle Wieder-Vermietbarkeit
bzw. Bewohnbarkeit erreicht und mogliche Mietausfélle kdnnen reduziert werden.

Fordergelder, die an das Erreichen von energetischen Standards gebunden sind, kdnnen haufig erst flies-
sen, wenn die Umsetzung der energetischen Emeuerung abgeschlossen ist. Eine Gesamtsanierung kann in
dem Fall von Vorteil sein.

Vorteile von Einzelbauteilsanierungen

Bei energetischen Gesamtsanierungen ist zu beachten, dass sehr viele Informationen und Schnittstellen
erforderlich sind, die sich per se hemmend auswirken kdnnen.

Zudem gibt es kaum Firmen in der Schweiz, die alle Leistungen zusammen anbieten: Architektur, Bauingeni-
eurwesen und Gebaudetechnik.

In diesem Zusammenhang wirken eine Vielzahl von Stakeholdern bzw. beteiligten Akteuren, die den Ent-
scheidungsprozess beeinflussen und wie oben beschrieben auch erschweren kénnen, vgl. Feige, Wallbaum,
Krank (2010). Zum Teil wirken unterschiedliche Motive und Interessen, die die Diffusion von energetischen Er-
neuerungen (Green Building) hemmen.

Einzelbauteilsanierungen bzw. die Etappierung von Sanierungsmassnahmen haben den Vorteil, dass die In-
vestitionsausgaben auf mehrere Erneuerungsschritte aufgeteilt werden kann. Haufig sind Einzelsanierungen
wegen mangelnder Kapitalausstattung oder mangelnden Ruckstellungen erforderlich.

Eine energetische Sanierung mit Fokus auf die unterschiedliche Lebensdauer einzelner Bauteile widerspricht
haufig einer Gesamtsanierung.

Steuerliche Anreize beglnstigen Teil- bzw. Einzelsanierungen im Vergleich zu Gesamtsanierungen. Die jahrli-
chen Investitionen in die Sanierung einzelner Bauteile kann steuermindernd und jahrlich wiederkehrend ge-
nutzt werden. Eine Gesamtsanierung wirde nur einmalig stattfinden.

Bei vermieteten Objekten kénnen die Mieterhdhungen, resultierend aus der Sanierung, stufenweise stattfin-
den. Dies hat Vorteile fur die Mieter, die Belastung wird schrittweise verteilt.
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— Einzelsanierungen erlauben eher, dass Mieter wahrend der Bauphase im Objekt wohnen bleiben kénnen. Bei
Gesamtsanierungen ist das kaum der Fall. FUr vermietete Objekte gilt dann meist, dass eine Leerstandskiin-
digung erforderlich ist. Langjahrige Mietfristerstreckungsverfahren kénnen den Sanierungsprozess entschei-
dend behindern.

— Eine pauschale Gesamtsanierung und der damit verbundene Ersatz vieler Bauteile kalkuliert die graue Ener-
gie haufig nicht mit ein.

— Als ,graue Energie* wird der kumulierte Energieverbrauch bezeichnet, der wahrend des vollstandigen Produk-
tions- und Distributionsprozesses entsteht. Damit werden z.B. Energieverbrauch bei der Herstellung, Verar-
beitung bis hin zum Vertrieb eines Produktes kalkuliert.

Akteur-spezifische Unterschiede

— Die Entscheidung in welchem Umfang saniert wird, hangt u.a. davon ab, ob die Eigentimerschaft das Objekt
selber nutzt (owner-occupier). Durch den direkten Bezug zur Liegenschaft wird haufig schneller saniert. Auch
ist der Grad bzw. die Intensitat der Sanierung i.d.R. grosser.

— Bei der privaten EigentUmerschaft spielen persénliche Bindungen zu den Mietern eine Rolle. Obwohl theore-
tische Uberlegungen von unterschiedlichen Interessen der Eigentlimerschaft und Mieterschaft (vgl. Prinzipal-
Agent-Theorie) ausgehen und dies auch in der Praxis eine hemmende Wirkung darstellen kann, finden viele
Erneuerungen in Abstimmung mit den Mieterninnen statt. Umfangreiche Baumassnahmen, die das Objekt
nicht bewohnbar machen, oder starke Einschréankungen in der Nutzung fur die Mieterinnen mit sich bringen,
erfolgen (nach Einschatzung des HEV) tUberwiegend in enger Abstimmung mit den Mieterninnen.

— Die private Eigentlimerschaft trifft Sanierungsentscheidungen eher ohne Lebenszyklusberechnung und stra-
tegischer Prozessoptimierung, wie es bei institutioneller Eigentimerschaft der Fall ist. Strategisch stellen sich
wichtige Fragen, wie z.B. ob als erstes die Gebaudehllle oder als erstes die Warmepumpe erneuert werden
soll. Wird als erstes die Warmepumpe erneuert, kann diese anschliessend Uberdimensioniert sein. Wird erst
gedammt, kann die Warmepumpe anschliessend kleiner ausfallen und ist gunstiger in der Anschaffung. Bei
privater Eigentiimerschaft fehlen oftmals strategische und technische Uberlegungen in dieser Form (siehe 3.1
Informationsprobleme).

— Als Zeitpunkt der Sanierung eignet sich haufig ein Mieterwechsel. Sowohl einzelne Bauteile als auch umfang-
reiche Gesamtsanierungen kdénnen dann ohne Nutzereinschrankung vorgenommen werden. Der Sanierungs-
zeitpunkt ist dann von Kundigungsfristen abhangig.

— Bei Baugenossenschaften ist zu beobachten, dass aus Rentabilitatsgrinden Gesamtsanierungen gegenuber

Einzelbauteilsanierungen préferiert werden. Eine standige Sanierung einzelner Gewerke wirde zu erheblichen
Einschréankungen im Komfort der Mieter fuhren.

Anreize und Hemmnisse fUr energetische Sanierungen (FP-2.2.2) — Energieforschung Stadt Zirich 35



— Trotz Fokus auf Gesamtsanierung soll eine ,Bauteilvernichtung” vermieden werden. Die strategische Planung
in puncto ,Paketldsung” beinhaltet die Gefahr, dass einige Bauteile erneuert werden, deren Lebensdauer
noch nicht vollstandig erschopft ist. Das Problem der ,grauen Energie* wird in die Erneuerungsentscheidun-
gen so gut wie mdglich einkalkuliert, um Effizienzverluste zu minimieren.

— Ist der Zeitpunkt der Sanierung bekannt, werden strategisch nur noch befristete Mietvertrdge vergeben.
Zusétzlich stellen die Baugenossenschaften Ersatzquartiere fur ihre Mitglieder zur Verflgung. Das Problem
von hinreichenden Ausweichquartieren kdnnen die Baugenossenschaften aufgrund ihrer Grésse i.d.R. prob-
lemlos 16sen.

— Ziel der Baugenossenschaften ist es einen Beitrag zu mehr Flachennutzungseffizienz zu leisten. Mit Hilfe von
Lickenbebauung oder Ersatzneubauten soll eine optimale Ausnutzung vorhandener Flachen erreicht wer-
den. Ersatzneubauten sind eine gangige Alternative fir umfangreiche Sanierungen.

Abbildung 8: Einzel- vs. Gesamtsanierung und Interdependenzen
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Zwischenfazit:

- Die Betrachtung von Einzel- versus Gesamtsanierungen lasst Anreiz- und

Hemmnis-Mechanismen erkennen.

- Sowohl fur Einzel- als auch Gesamtsanierungen sprechen Vor- und Nachteile, die

sich aus der jeweiligen Situation ergeben.

.,Graue Energie“ fliesst immer mehr in die Entscheidungen der Eigentimerschaft

ein und begunstigt nachhaltige Erneuerungen.
Relevanz-Bewertung: Einzel- vs. Gesamtsanierung
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3-6 Umfangreiche Bauvorschriften

Bauvorschriften und gesetzliche Regelungen, kdénnen wie unter 3.1.2. diskutiert, aus Perspektive der Informati-
onsbeschaffung als Hemmnis relevant sein. Geltendes Recht kann hemmend wirken bzw. die Erneuerung von
Liegenschaften auch vollstandig verhindern oder ausschliessen.

— Eine umfassende energetische Sanierung macht eine Baugenehmigung erforderlich, wahrend einfachere
Sanierungen frei von Genehmigungsauflagen sind. Damit sind Pinselrenovationen zundchst attraktiver als um-
fangreiche energetische Massnahmen, was zu Fehlanreizen fihren kann. FUr die EigentUmerschaft kann der
Umfang der Auflagen insgesamt abschreckend wirken.

— Die mit energetischen Sanierungen haufig verbundene Gebaudeddmmung kann dazu flhren, dass die Eigen-
timerschaft der Liegenschaft vorhandene Baulinien Uberschreitet und z.B. auf dffentlichen Grund und Boden
kommt. Je nach Intensitat kann die D&mmung der Liegenschaft die gesetzten Baulinien Uberschreiten, was
mittlerweile durch Ausnahmeregelungen grundsatzlich machbar ist.® Der Eingriff in fremden Grund und Boden
er6ffnet rechtliche Fragen und kann zu zusatzlichen Kosten fuhren, indem die Eigentimerschaft beispielswei-

® Gemass Tiefbauamt der Stadt Zirich, Verkehrsplanung ,Baulinien — die unsichtbare Grenze zwischen privatem und &ffentlichem Raum* sind
die gesetzten Baulinien grundsatzlich strikt einzuhalten. Mittlerweile wurde das Genehmigungsverfahren vereinfacht, so dass z.B. fir die Ge-
baudedammung ein Uberschreiten der Baulinien zuléssig ist - vgl. PBG § 99 ff.
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se Entschadigungszahlungen leisten oder die zusatzliche Flache anmieten muss. Neben den rechtlichen Hur-
den kénnen damit zusatzliche Kosten verbunden sein.

— Die Eigentumerschaft von historischen Liegenschaften muss Denkmalschutzauflagen beachten. Zum Teil
sind energetische Sanierungen jedoch nicht mit dem Denkmalschutz vereinbar. So treten beispielsweise
Schwierigkeiten bei der Dammung auf, wenn die Fassade unter Denkmalschutz steht. Andere Beispiele ha-
ben gezeigt, dass historische Dachstthle kaum mit Solartechnik vereinbar sind bzw. nicht genehmigt werden.

— Ahnlich wie Denkmalschutzauflagen werden Baugesuche u.a. auch nach Asthetik vom Amt fiir Stadtebau
entschieden. Es zeigt sich vereinzelt, dass umfangreiche Eingriffe in die Gebaudestruktur oder aus astheti-
schen Grinden abgelehnt werden kénnen. Nicht in jedem Fall lassen sich energetische Sanierungen mit dem
Stadt- oder Quartiererscheinungsbild in Einklang bringen. Vielmehr kann es einen Trade-off zwischen Archi-
tektur/Denkmalschutz und Energieeffizienz geben.

— Umfangreiche Auflagen der Gebaudeversicherung Kanton Zirich (GVZ) erschweren den Erneuerungspro-
zess. Die EigentUmerschaft, die ihre Liegenschaften energetisch sanieren will, sieht sich zahlreichen Brand-
schutzverordnungen gegentber, die sie ohne Sanierungsmassnahmen in der Form nicht erflllen mussten.
Die Brandschutzbestimmungen haben sich im Laufe der Zeit und mit der Entwicklung von technischen M6g-
lichkeiten weiter entwickelt. Vor allem Mehrfamilienhduser, Biro- Gewerbe- und Lagerbauten sind davon be-
troffen und missen bei Abnahme von baulichen Massnahmen die Anforderungen an den Fluchtweg, Liftung
und den Tur-Standards erflllen. Nach Eischatzung von EnergieCoachs existiert eine ,Regulierungsflut” in
puncto Brandschutzverordnungen, die sich hemmend auf energetische Sanierungen auswirkt. Es kénnen Si-
tuationen auftreten, in denen die Einhaltung von Brandschutzverordnungen teurer als die eigentlichen energe-
tischen Sanierungen sind.

— Im Zusammenhang mit Solar- und Photovoltaik zeigt sich, dass das Genehmigungsverfahren umfangreich
sein kann. Praktiker empfehlen eine Vereinfachung des Genehmigungsverfahrens. des Weiteren unterstitzt
ein Leitfaden die Integration von Solar- und Photovoltaikanlagen, u.a. mit dem Ziel zu asthetisch befriedigen-
den Dachlandschaften beizutragen.

— Fur die EigentUmerschaft kann es mitunter schwierig sein, die Bauauflagen oder allgemein die Entscheidun-
gen des zustandigen Bauamtes nachzuvollziehen. Eine héhere Transparenz Uber die Entscheidungen kann
Hemmnisse abbauen.

— Kantonal gibt es sehr unterschiedliche Vorschriften und Normen, die die Arbeit von Bauplanern und Archi-

tekten erschweren. Zum Teil bestehen zusatzlich spezielle Regeln in den Gemeinden. An Baudienstleister
stellt diese Diversitat hohe Anforderungen.
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— Zum Teil muss bei Gesamtsanierungen laut Auflagen in den Schallschutz sowie in die Erdbebenertiichtig-
tung investiert werden. Luftwdrmepumpen haben haufig ein Larmproblem, so dass Schallabsorbierende
Ummantelungen oder Komponenten mit geringer Gerauschentwicklung eingesetzt werden missen. Bei BU-
robauten ist haufig von Vorteil, dass sie nicht in einer larmsensiblen Umgebung stehen. Hier kdnnen Luftwar-
mepumpen verstarkt eingesetzt werden.

Abbildung 9: Bauvorschriften und Interdependenzen
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Zwischenfazit:

- Umfangreiche Bauvorschriften und Bewilligungsverfahren erschweren zum Teil
energetische Sanierungen. Wenngleich Bauvorschriften grundsatzlich ihre Be-
rechtigung haben, bleibt zu prifen, inwieweit mehr Effizienz beim Genehmi-

gungsverfahren fur die Umsetzung energetischer Massnahmen foérderlich ist.

- Haufig missen Kompromisse gemacht werden, z.B. zwischen Denkmalschutz

und Energieeffizienz oder asthetischen Uberlegungen.

Sehr umfangreiche Vorschriften bestehen im Bereich der Brandschutzverordnun-

gen durch Auflagen der GVZ.
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3-7 Alter der Eigentimerschaft

Bei privater Eigentimeschaft kann das Alter von Eigentlimern und Eigentiimerinnen die Investitionsentscheidun-
gen erheblich beeinflussen. Eine Analyse der Eigentlimerschaftstruktur in der Stadt ZUrich zeigt, dass ein Gross-
teil der privaten Eigentimerschaft Uber 50 bis 60 Jahre alt ist.

Eine Diskussion der Altersstruktur im Zusammenhang mit individuellen Anreizen und Hemmnissen verdeutlicht
die Interdependenzen zu den bereits gezeigten Einflussfaktoren. Wenngleich das Alter der EigentUmerschaft
sehr individuelle und unterschiedliche Auswirkungen auf die Erneuerungsentscheidung haben kann (vgl. eine
weitergehende empirische Untersuchung im Folgeprojekt), sind folgende Zusammenhange bei dlteren Entschei-
dern tendenziell vorhanden:

— Im Pensionsalter besteht weniger Anreiz sich Uber energetische Sanierungen zu informieren.

— Im Pensionsalter besteht weniger Anreiz umfangreiche Baumassnahmen in Kauf zu nehmen.

— Aufgrund einer relativ langen Amortisationsdauer und ihrer verbleibenden Lebenserwartung besteht kein An-
reiz zu investieren.
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men zu Uberlassen.
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Abbildung 10: Alter der Eigentimerschaft und Interdependenzen

Tendenziell kdnnen weniger Sicherheiten im Kreditvergabeprozess gestellt werden.

Altere Eigentiimer und Eigentiimerinnen haben kaum Anreiz im Alter zusétzliche Risiken einzugehen, die mit
einer umfangreichen Investition in energetische Massnahmen verbunden wére.

— VerflUgbare finanzielle Mittel werden eher fur die Zeit der Pensionierung verwendet.

Zwischenfazit:

- Das Alter der Eigentimerschaft definiert natirliche Hiirden im Entscheidungspro-

Z€ess.

eine eher verminderte Sanierungstatigkeit zu erwarten.

Relevanz-Bewertung: Alter der Eigentimerschaft

O O . - Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen
- Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

O O @
O O . - Offentliche Eigentiimerschaft/ Stadt Zurich

. O O - Private Eigentimerschaft/ Natlirliche Personen

Stark Mittel Schwach

Aufgrund der gezeigten Interdependenzen der Anreiz- und Hemmnisstrukturen ist
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Eher Anreize vorhanden, Sanierungsentscheidungen in die Zukunft zu verschieben und ggf. ihren Nachkom-
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4 Synthese Erklarungsmodell

Neben Renditeorientierung zahlen Nutzungsorientierung sowie Werterhaltungs- versus Wertsteigerungsstrate-
gien zu den dkonomischen Motiven der Akteurelnnen. Wahrend Umwelt- und Klimaschutz zu den dkologischen
Motiven zahlen, ist bezahlbarer Wohnraum ein wichtiges Motiv, das soziale Aspekte der Nachhaltigkeit wider-
spiegelt.

Aufbauend auf einer individuellen Kosten-Nutzen-Analyse wirken die dargestellten Hemmnisse und Anreize auf
den Entscheidungsprozess, wobei die Wichtigsten in die Darstellung aufgenommen wurden.

Als entscheidende Hemmnisfaktoren konnten z.B. mangelnde Rentabilitat, lange Amortisationsdauer, der Wett-
bewerb mit Alternativinvestments, mangeinde Informationen, nicht hinreichende Ruckstellungen sowie zahlrei-
che regulatorische Anforderungen, die den Entscheidungsprozess beeinflussen, identifiziert werden.

Zu den Anreizen z&hlen vor allem die Wirkungen, die von einem Labeleffekt zu erwarten sind, ein hdherer Kom-
fort und ggf. damit verbundene hohere Attraktivitdt und weniger Leerstand, ein hdherer Vermietungspreis sowie
finanzielle Anreize durch Subventionierung und Férdergelder.

Die Anreize und Hemmnisse werden hierbei von exogenen Rahmenbedingungen beeinflusst (z.B. Zinsniveau,
Wirtschaftswachstum, demographischer Wandel). Ebenso hat der vorliegende Bericht die Schnittstellen zu theo-
retischen Konzepten und dkonomischen Definitionen aufgenommen, die in der modellhaften Ubersicht (Abbil-
dung 7) zusétzlich angedeutet werden.
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Eigentlimerschaftgruppen/ Akteure
Aktiengesell- Genossenschaf- Offentlich- Private Eigen-
schaft/ GmbH/ ten/ Stiftungen/ Rechtliche Ei- timerschaft
Pensionskasse Vereine gentlimerschaft/ (natrliche Per-
Stadt Zirich sonen)
Motive der Akteure
Okonomisch Okologisch Sozial

Renditeorientiert

Umweltschutz

Bezahlbarer

Wohnraum
Nutzungsorientiert Klimaschutz
Wertsteigerung
Werterhalt
Hemmnisse Anreize
Rentabilitat Komfort
! Amortisationsdauer Marketing/ Label-Effekt

Rahmenbedingungen

" Alternativinvestments

Fehlende Rickstellungen

Fehlende Informationen

P Bauvorschriften

Denkmalschutzauflagen

Unsicherheit Gber Nutzung

Subventionierung

Hoherer Mietpreis

Bezahlbarer Wohnraum W

Umwelt- / Klimaschutz

!
1
1
1
I
I
1
Hohere Mietauslastung !
\
1
|
1
|

Theoretische Grundlagen

Quartiererhalt

Abbildung 11: Erkldrungsmodell — Anreize und Hemmnisse
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5 Fazit und Ausblick

Insgesamt werden die Erneuerungsentscheidungen unter rationalen Annahmen von einer Kosten-Nutzen-
Analyse der Eigentlimerschaft bzw. Entscheider bestimmt. Hierbei erfolgt gemass individuellen Praferenzen oder
der jeweiligen Unternehmensstrategie ein Abwéagen von Vor- und Nachteilen der Sanierungsentscheidung. Dar-
Uber hinaus koénnen sich Irrationalitdten auf die Sanierungsentscheidung auswirken.

Auf die dargestellten EigentUmerschaftsgruppen wirken Ubergeordnete Motive, die im Wesentlichen zwischen
renditeorientiert, nutzungsorientiert, werterhaltend, wertsteigernd sowie umweltpolitischen und sozialen Motiven
unterscheiden.

Zu den wichtigsten erkannten Anreizen in energetisch wirksame Erneuerungen zu investieren, z&hlen neben
Umwelt- und Klimaschutzmotiven, ein hdherer Komfort-Standard verbunden mit héheren erzielbaren Ertragen,
das Ausnutzen von Marketingeffekte durch Label/ Zertifizierungen sowie das Nutzen von bestehenden Férder-
und Subventionsmitteln.

Zu den wichtigsten Hemmnissen zahlen relativ hohe Baukosten (Investitionen) sowie eine mangelnde Rentabili-
tat, die bei umfangreichen Erneuerungen haufig auftritt und stark vom Betrachtungszeitraum abhangt. Mit zu-
nehmender energetisch wirksamen Erneuerungsintensitét, verringert sich i.d.R. die Rentabilitadt. Dartber hinaus
zahlen zu den Hemmnissen eine relativ lange Amortisationsdauer der Investitionskosten, attraktive Alternativin-
vestments, Informationsschwierigkeiten, relativ geringe Energiepreise, die die Rentabilitat der Investition negativ
beeinflussen sowie umfangreiche Bauvorschriften und Denkmalschutzauflagen. Desweiteren kann die Unsicher-
heit Uber die weitere Nutzung der Liegenschaft bei institutionellen Eigentimern eine Rolle spielen. Bei der priva-
ten Eigentlimerschaft ist zudem die Altersstruktur nicht unwesentlich fir die Sanierungs- bzw. Investitionsent-
scheidung.

Nach Analyse der wichtigsten Hemmnisse flr energetische Sanierungen werden im Projekt FP-2.2.4 mdgliche
Lésungsansatze zur Uberwindung der Hemmnisse untersucht.

Ubersicht Relevanz-Bewertungen

Die Relevanz-Bewertungen leiten sich aus den Erkenntnissen aus den explorativen Interviews ab. Sie dienen
abschliessend als Zusammenfassung und verdeutlichen eine unterschiedlich starke Relevanz der Anreize und
Hemmnisse bei den jeweiligen Akteurgruppen.

Informationshemmanisse treten folglich primér bei privaten Eigentimern auf, wéhrend Genossenschaften oder
offentlich-rechtliche Institutionen deutlich geringere Informationsschwierigkeiten gedussert haben. Die Frage
nach der Rentabilitat ist fUr Kapitalgesellschaften und Pensionskassen ebenso entscheidend, wie fUr die private
EigentUmerschaft. Fir Genossenschaften stehen andere Ziele, wie bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, eher im
Vordergrund. Die Ruckstellungsproblematik tritt vornehmlich bei der privaten EigentUmerschaft auf. Institutionel-
le Eigentlimerinnen, Kapitalgesellschaften und Genossenschaften haben hingegen eine professionalisierte Le-
benszyklus-Planung, so dass entsprechende Ruckstellungen kalkuliert werden. Gesamtsanierungen sind vor
allem bei Genossenschaften von Bedeutung, um so den Aufwand bei Planungs- sowie Leerstandskindigungen
SO gering wie moglich zu halten. In &hnlicher Weise k&nnen Mietrecht und erforderliche Leerstandskindigungen
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entscheidende Hemmnisse fir die private Eigentimerschaft sein. Zusatzlich sind Bauvorschriften fur die Akteure
zu beachten, die den Entscheidungsprozess tendenziell hemmend beeinflussen kdnnen. Bei privaten Eigenti-
merinnen zeigt sich, dass das Alter Einfluss auf die Sanierungsentscheidung und die Intensitat der Sanierungs-

entscheidung hat.

Relevanz-Bewertung: Informationsbezogene Hemmnisse

O ® O - Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen
- Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine
Offentliche Eigentiimerschaft/ Stadt Ziirich

- Private Eigentiimerschaft/ Natlrliche Personen
tel Schwach

-

:® OO
OO0 O
o X |

Mi
Relevanz-Bewertung: Mangelnde Rentabilitat

. O O - Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen

- Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

O O

. O O - Private Eigentiimerschaft/ Natlrliche Personen
Stark Mittel Schwach

O O

Offentliche Eigentiimerschaft/ Stadt Ziirich

Relevanz-Bewertung: Anreize durch Forderung und Subventionierung

O O . - Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen

- Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

® O

. O O - Private Eigentumerschaft/ Nattrliche Personen
Stark Mittel Schwach

O O

Offentliche Eigentiimerschaft/ Stadt Ziirich

Relevanz-Bewertung: Mangelnde Rickstellungen

O O . - Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen
- Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

Offentliche Eigentiimerschaft/ Stadt Ziirich

® O O
O®®

O - Private Eigentumerschaft/ Natturliche Personen

Stark Mittel Schwach

Relevanz-Bewertung: Einzel- vs. Gesamtsanierung
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- Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen
Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

- Offentliche Eigentiimerschaft/ Stadt Zirich

®@O®O
OO0 0O
O®0O®

- Private Eigentimerschaft/ Natlrliche Personen
Stark Mittel Schwach

Relevanz-Bewertung: Bauvorschriften

® O O

Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen

. O O - Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

. O O - Offentliche Eigentimerschaft/ Stadt Zurich

. O O - Private Eigentumerschaft/ Naturliche Personen
Stark Mittel Schwach

Relevanz-Bewertung: Alter der Eigentimerschaft

O O @

Kapitalgesellschaften/ Pensionskassen

O O . - Genossenschaften/ Stiftungen/ Vereine

O O . - Offentliche Eigentiimerschaft/ Stadt Ziirich

. O O - Private Eigentumerschaft/ Natturliche Personen
Stark Mittel Schwach
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Anhang

Ubersicht Interviews

Interview-Partner Datum AG_GmbH Natiirliche Genossen- Offentlich-
PK Personen schaften rechtlich/
Stiftungen/
Stadt
Martin Menard 06.12.11 Lemon Consult X X X
Energy Efficiency Engi-
neering
Christine Kulemann 14.12.11 Stadt Zirich, UGZ, X X X X
Leiterin Geschéftsstelle
Energie-Coaching
Martin Griininger 15.12.11 ABZ, Allgemeine Bau- X
genossenschaft
Felix Schmid 20.01.12 Baudirektion Kanton X
Zirich
Paul Eggimann 20.01.12 Baudirektion Kanton X X
Zirich
Adrian Altenburger 13.01.12 SIA, Amstein+Walthert X X X
(durch Econcept) AG
Katrin Gondeck 24.02.12 Ernst Basler +Partner X X
AG, Architektin
Michael Dieckell 24.02.12 Timeus AG, Eigentiimer X
Sahar Koshravi 17.02.12 MCH Messe Schweiz, X X X
Architektin
Thomas Ammann 22.02.12 Geschéftsfiihrer Ener- X X X X

gieplattform Immobilien,
Hauseigentiimerverband
Ziirich
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