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Energieforschung Stadt ZUrich

Ein ewz-Beitrag zur 2000-Watt-Gesellschaft

Energieforschung Stadt Zurich 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 st&dtischen Kontext besonders interessant sind.

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitét
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fur mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsétzlich 6ffentlich verflUgbar und stehen allen interessierten
Kreisen zur Verflgung, damit Energieforschung Stadt Zirich eine mdéglichst grosse Wirkung entfaltet — auch
ausserhalb der Stadt Zurich. Geforscht wird zurzeit in zwei Themenbereichen.

Themenbereich Haushalte

Der Themenbereich Haushalte setzt bei den Einwohnerinnen und Einwohnern der Stadt Zarich an, die zuhause,
am Arbeitsplatz und unterwegs Energie konsumieren und als Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstra-
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
fordern oder verhindern. In Feldversuchen mit Stadtzircher Haushalten wird untersucht, welche Hemmnisse in
der Stadt Zirrich im Alltag relevant sind und welche Massnahmen zu deren Uberwindung dienen.

Themenbereich Gebaude

Der Themenbereich Geb&ude 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 Eigentlimerinnen und Eigentlimern sowie weiteren Entscheidungs-
tragerinnen und Entscheidungstragern Sanierungsstrategien fUr Gebaude 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 Elektrizitats-
bedarfs.
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Zusammenfassung

Die begleitende Evaluation des Pilotclusters Stockwerkeigentlimerschaften diente periodischen
Rickmeldungen zur Optimierung des Vorgehens und der Beurteilung der Wirkungen. Unter Be-
riicksichtigung des Pilotcharakters des Projekts sowie der auf verschiedenen Ebenen erzielten
Lernprozesse resultiert insgesamt ein positives Bild. Die Ziele des Projekts konnten jedoch nicht
vollstandig erreicht werden:
= Positiv hervorzuheben ist, dass im Verlaufe des Pilotprojekts ein Lernprozess beim Projekt-
team und bei den sich beteiligenden Stockwerkeigentiimergruppen (inkl. Verwaltungen)
stattgefunden hat. Beim Projektteam bezog sich der Lernprozess vor allem auf angemessene
Erwartungen an das Projekt sowie ein geeignetes und schrittweise entwickeltes Vorgehen in
den Workshops. Bei den Stockwerkeigentiimergruppen fiihrten die drei Workshops zu einem
Wissenstransfer zu verschiedenen Aspekten, die fir die Zielerreichung von Bedeutung sind
(v.a. Inhalt eines Vorgehensplans, energietechnische Aspekte, Bestimmungen in den Regle-
menten, Vorgehen mit der Stockwerkeigentiimerschaft und weitere Unterstiitzungsmoglich-
keiten). Bei einer Stockwerkeigentlimergruppe fiihrte die Teilnahme am Pilotprojekt zudem
zu einer Starkung der Zusammenarbeit in der Gruppe, zur Arbeit an einem Vorgehensplan
zur Entwicklung einer Erneuerungsstrategie und zu konkreten Vorstellungen zum weiteren
Vorgehen. Bei den iibrigen Gruppen konnten ein Prozess zur Erarbeitung eines Vorgehens-
plans initialisiert und Anstdsse zur Bearbeitung spezifischer Themen gegeben werden. Insge-
samt leistete das Projektteam durch ein engagiertes, kompetentes und flexibles Vorgehen
einen bedeutenden Beitrag zur Zielerreichung.
= Die Ziele des Pilotprojekts konnten jedoch nicht vollstandig erreicht werden. Neben ver-
schiedenen Verbesserungsmaoglichkeiten seitens des Projektteams ist dies auch auf gewisse
Rahmenbedingungen und Besonderheiten der teilnehmenden Stockwerkeigentlimergruppen
zuriickzufiihren:
= Erstens konnten nur vier anstelle der geplanten flnf bis acht Stockwerkeigentiimergrup-
pe flir eine Teilnahme am Pilotprojekt gewonnen werden. Neben generellen Herausfor-
derungen bei der Akquisition geeigneter Stockwerkeigentimergruppen erschwerten ge-
wisse Rahmenbedingungen (z.B. Datenschutzvorschriften) die Anstrengungen des Pro-
jektteams. Zudem setzten sich die teilnehmenden Gruppen aufgrund von gruppenspezifi-
schen Besonderheiten teilweise nicht wie erhofft zusammen.
= Zweitens flihrte das Pilotprojekt nur bei einer Gruppe zu einer intensiveren Zusammen-
arbeit, die auch zukiinftig fortgesetzt werden soll. Bei den Ubrigen Gruppen fiihrte die
Beteiligung an den Workshops aus verschiedenen Griinden nicht zu einer Intensivierung
des Austausches oder einer verbesserten Zusammenarbeit. Der Austausch zwischen den

Gruppen hatte einen geringeren Stellenwert als geplant. Dies ist vor allem auch darauf
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zurlickzufihren, dass die teilnehmenden Gruppen keinen intensiveren Austausch
winschten.

= Drittens fuhrten die Workshops lediglich bei einer Gruppe zu Arbeiten an einem Vorge-
hensplan und zu konkreten Absichten zum weiteren Vorgehen. Die librigen Gruppen ha-
ben unterschiedliche Vorstellungen zum weiteren Vorgehen. Bei allen Gruppen konnte
jedoch ein Anstoss zur Entwicklung einer Erneuerungsstrategie gegeben werden. Teilwei-
se wurden konkrete Absichten zur Erarbeitung eines Vorgehensplans und zur Bearbei-

tung konkreter Themen gedussert.

Im Hinblick auf das weitere Vorgehen lassen sich folgende Empfehlungen formulieren:

= Erstens sollte das Projektteam die teilnehmenden Gruppen im Sinne einer Nachbetreuung
motivieren und beraten, Vorgehensplane zur Entwicklung einer Erneuerungsstrategie zu er-
arbeiten (bzw. weiterzuentwickeln). Zudem sollten durch Nachbefragungen die kurz- (Mitte
2015) und mittelfristigen Wirkungen (2018/2019) erhoben werden.

= Zweitens sollte EFZ im Hinblick auf eine allfallige weitere Bearbeitung von Stockwerkeigen-
timerschaften priifen, ob das bisherige Angebot in optimierter Form umgesetzt werden soll.
Bei der Optimierung des Angebots sollten das Projektkonzept verbessert (inkl. héhere Min-
destanzahl teilnehmender Stockwerkeigentiimergruppen), die Akquisition von teilnehmen-
den Gruppen optimiert und verstarkt und nach Moglichkeit eine intensivere Unterstiitzung
der Gruppen zwischen den Veranstaltungen und bei der Nachbetreuung angeboten werden.

= Drittens kénnte EFZ prifen, ob fiir Liegenschaftsverwaltungen, die mehrere Stockwerkeigen-
tiimerschaften betreuen und tber ein gewisses Know-how in Erneuerungsfragen verfiigen,

ein separates Kursangebot entwickelt und getestet werden soll.

INFRAS | 29. April 2015 | Zusammenfassung



1. Einleitung

1.1. Ausgangslage

Im Auftrag von Energieforschung Stadt Zurich (EFZ) wurde im Jahr 2014 das Projekt Pilotcluster
Stockwerkeigentiimerschaften (STWE) durchgefiihrt. Das Pilotprojekt sollte priifen, inwiefern
sich der Ansatz der ,moderierten Clusterarbeit” zur Unterstiitzung von Stockwerkeigentiime-
rinnen und -eigentlimer (bzw. deren Vertretungen) bei der Erarbeitung von Erneuerungsstrate-
gien eignet. Die Ziele und das Vorgehen sind im entsprechenden Projektplan (A+W 2014a) be-
schrieben. Bei der Durchfiihrung des Projekts kénnen zwei Phasen unterschieden werden:

= Phase 1: Akquisition von Teilnehmenden am Pilotprojekt,

= Phase 2: moderierter Gruppenprozess anhand von drei Workshops.

1.2. Ziele und Evaluationsfragen

Die begleitende Evaluation des Pilotclusters STWE verfolgte zwei Ziele:

= Erstens sollte der moderierte Prozess mit den Stockwerkeigentiimerschaften (bzw. deren
Vertretungen) begleitend beobachtet und beurteilt werden. Dieser formative Teil sollte
durch periodische Riickmeldungen zur Optimierung des Vorgehens beitragen.

= Zweitens waren die Wirkungen und die Ubertragbarkeit der Clusterarbeit nach Abschluss

des Pilotprojekts zu beurteilen (summativer Teil).

Die begleitende Evaluation fokussierte auf die zweite Phase des Pilotprojekts (moderierter
Gruppenprozess anhand von drei Workshops). Bei der ersten Phase (Akquisition von Teilneh-
menden) wurden die der Informationsveranstaltung vor- und nachgelagerten Arbeiten nicht

vertieft untersucht. Es stellen sich folgende Evaluationsfragen (vgl. Tabelle 1):

Tabelle 1: Evaluationsfragen

Prozessbegleitung = |st das Vorgehen geeignet, um die Stockwerkeigentiimerschaften anzuspre-

(formativer Teil) chen und flr die Arbeit im Pilotcluster zu motivieren?

= Welche Faktoren begiinstigen die moderierte Clusterarbeit? Wie kdnnen
allfallige Hemmnisse Uberwunden werden?

= Welche kurzfristigen Verbesserungsmaglichkeiten gibt es?

Beurteilung des Projekts = Welche Wirkungen I6ste die Clusterarbeit bei den teilnehmenden Stockwerk-

(summativer Teil) eigentimerschaften (bzw. deren Vertretungen) aus? Inwiefern konnten die
Ziele des Pilotclusters STWE erreicht werden? Welche Faktoren férderten,
welche hemmten den Prozess?

= Hat sich der Clusteransatz als geeignetes Vorgehen zur Erarbeitung von Er-
neuerungsstrategien von Stockwerkeigentiimerschaften erwiesen? Welche
Empfehlungen ergeben sich im Hinblick auf eine allféllige weitere Bearbeitung
von Stockwerkeigentlimerschaften? Welche Erkenntnisse sollten bei der Be-
arbeitung weiterer Clustergruppen im Rahmen von EFZ beriicksichtigt wer-
den?

INFRAS | 29. April 2015 | Einleitung
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1.3. Methodik

Die beiden Teile der Evaluation wurden wie folgt bearbeitet (vgl. Tabelle 2):*

Tabelle 2: Methodik

Prozessbegleitung = Teilnehmende Beobachtung der Informationsveranstaltung sowie der drei

(formativer Teil) Workshops: Erarbeitung von Kriterien (bzw. eines Analyserasters), teilnehmen-
de Beobachtung, Protokollnotizen der Ergebnisse

= Durchsicht von Dokumenten des Projektteams2 und der teilnehmenden Stock-
werkeigentiimergruppen®

= Beurteilung des Prozesses anhand der Kriterien und der flr die Veranstaltungen
gesetzten Ziele (Soll-Ist-Vergleich)

= Mindliche Rickmeldung an das Projektteam nach jeder Veranstaltung

Beurteilung des Pro- = PersOnliches qualitatives Interview mit dem Projektteam anhand eines Leitfa-

jekts (summativer Teil) dens; Protokollnotiz der Ergebnisse

= Telefonische qualitative Interviews anhand eines Leitfadens mit sechs Stock-
werkeigentiimerinnen und -eigentiimern bzw. deren Vertretungen sowie dem
Vertreter des Schweizerischen Stockwerkeigentiimerverbandes; Protokollnoti-
zen der Ergebnisse

= Auswertung der Ergebnisse, Beurteilung der Wirkungen und der Zielerreichung,
Erarbeitung von Empfehlungen

Die Ergebnisse der Evaluation werden wie folgt dargestellt:

= |n den Kapiteln 2 und 3 werden das Vorgehen und die Wirkungen des Pilotclusters STWE
anhand der Ergebnisse der teilnehmenden Beobachtung und der Interviews beurteilt.

= Kapitel 4 umfasst eine Gesamtbeurteilung des Pilotprojekts und Empfehlungen.

® |In den Anhdngen 1 und 2 sind die Ergebnisse der teilnehmenden Beobachtungen der Veran-
staltungen und der Interviews mit den teilnehmenden Stockwerkeigentiimerinnen und -ei-

gentlimern (bzw. deren Vertretungen) dokumentiert.

Ergdnzende Angaben zur Methodik siehe Anhdnge 1 (teilnehmende Beobachtung) und 2 (Interviews mit den Stockwerkeigen-
tiimerinnen und -eigentiimern bzw. deren Vertretungen).

Das Projekt wurde von Amstein+Walthert durchgefiihrt.

Als ,,Stockwerkeigentimergruppen” werden die am Pilotprojekt teilnehmenden Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentimer
sowie Vertreter deren Verwaltungen einer bestimmten Liegenschaft bezeichnet.

RN
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2. Beurteilung des Vorgehens

Nachfolgend werden das Vorgehen zur Akquisition von Teilnehmenden sowie die Konzeption
und die Durchfiihrung der drei Workshops beurteilt. Die der Informationsveranstaltung vor-

und nachgelagerten Arbeiten® wurden jedoch nicht vertieft untersucht.

2.1. Akquisition von Teilnehmenden

Adressbeschaffung und Einladung

Das Projektteam wahlte zwei Wege, um Stockwerkeigentiimerschaften sowie deren Verwal-

tungen anzusprechen und fiir die Teilnahme an der Informationsveranstaltung zu gewinnen:

= Erstens wurden die Giber 3‘000 Gebaude in Stockwerkeigentum anhand von bestimmten
Kriterien und den Analyseergebnissen aus dem Gebadudeparkmodell auf 420 Gebaude redu-
ziert (A+W 2014a). In Zusammenarbeit mit Statistik Stadt Ziirich konnten die Verwaltungen
von 240 dieser Gebadude identifiziert und angeschrieben werden.

= Zweitens kontaktierte das Projektteam rund 40 Liegenschaftsverwaltungen, die Stockwerk-

eigentimerschaften betreuen, auf telefonischem Wege.

Nach Angaben des Projektteams war die Adressbeschaffung potenziell interessierter Stock-
werkeigentiimerschaften und Verwaltungen schwierig und aufwandig. Wahrend die telefoni-
schen Gesprache mit Verwaltungen zu positiven Riickmeldungen gefiihrt hatten, sei die Kon-
taktierung in Zusammenarbeit mit Statistik Stadt Zirich nicht optimal verlaufen. Insbesondere
konnten die Einladungen aus Datenschutzgriinden den Stockwerkeigentiimerschaften nicht
personalisiert zugestellt, sondern mussten an die entsprechenden Verwaltungen adressiert
werden.
Generell ist festzuhalten, dass die Akquisition von Stockwerkeigentiimerschaften und de-
ren Verwaltungen fir die Beteiligung an einem Prozess zur energetischen Erneuerung schwierig
ist:
= Erstens beschaftigen sich Stockwerkeigentiimerschaften gemass Aussagen in den Workshops
kaum mit der langfristigen Werterhaltung ihrer Liegenschaft. Fiir energetisch anspruchsvolle
Erneuerungsziele interessierten sie sich in der Regel nicht bzw. werden davon eher abge-
schreckt.

= Zweitens verfligten die Verwaltungen vielfach nicht tGber ausreichende Zeit, um sich mit

energetischen Sanierungen zu befassen und aktiv auf die Stockwerkeigentiimerschaften zu-

* Vorgelagerte Arbeiten: Adressbeschaffung und -selektion sowie schriftliche und telefonische Einladungen; nachgelagerte
Arbeiten: telefonische Kontaktierung der an der Informationsveranstaltung teilnehmenden Stockwerkeigentimerinnen und
-eigentiimer sowie Vertreterinnen und Vertreter von Liegenschaftsverwaltungen.

INFRAS | 29. April 2015 | Beurteilung des Vorgehens



8|

zugehen. Aufgrund des Mehraufwands seien sie an Fragen zur energetischen Erneuerung oft
nicht interessiert und rieten ihren Kunden teilweise von Sanierungsmassnahmen ab (A+W
2014c).

Drittens zeigen die Erfahrungen des Projektteams, dass es schwierig und aufwandig ist, inte-
ressierte Stockwerkeigentiimerschaften und Verwaltungen zu identifizieren und zur Teil-

nahme zu motivieren.

Informationsveranstaltung

Die Informationsveranstaltung ,Energetische Erneuerung von Stockwerkeigentum” fand am

4. Juni 2014 statt. An der Veranstaltung nahmen u.a. zehn Stockwerkeigentiimerinnen und

-eigentimer sowie 13 Vertreterinnen und Vertreter von Liegenschaftsverwaltungen teil. Mit

der Veranstaltung verfolgte das Projektteam drei Ziele:

1.

Einblick in EFZ und den Stellenwert des Stockwerkeigentums hinsichtlich der energiepoliti-
schen Ziele der Stadt Zirich,

Kenntnis der Ziele und des Vorgehens des Pilotprojekts ,Bestandeserneuerung von Stock-
werkeigentum®,

Motivierung der Stockwerkeigentiimerschaften und der Verwaltungen zur Teilnahme am
Pilotprojekt, inkl. Unterzeichnung der Absichtserklarung (bzw. des , Letter of Intent”, vgl.
A+W 2014b).

Die Informationsveranstaltung ist insgesamt positiv zu beurteilen. Positiv hervorzuheben sind

insbesondere folgende Aspekte (vgl. auch Anhang 1):

Das Konzept der Veranstaltung war grundsatzlich gut. Geschatzt wurden insbesondere die
Einflihrung von Stadtrat Andres Tirler, die Ausfiihrungen des Vertreters des Schweizeri-
schen Stockwerkeigentiimerverbands sowie die Gelegenheit, Fragen zu stellen und sich am
anschliessenden Apéro informell auszutauschen.

Die Veranstaltung war professionell organisiert. Die Betreuung, die Raumlichkeiten, die Un-
terlagen und der Apéro waren gut bis sehr gut.

Die Referate hinterliessen einen guten bis sehr guten Eindruck. Insbesondere gelang es den
Referenten, eine positive und motivierende Stimmung zu schaffen.

Die Moderation des Diskussionsteils wurde als gut wahrgenommen. Die vom Publikum ge-

stellten Fragen konnten zufriedenstellend beantwortet werden.

Aus den Reaktionen der Teilnehmenden konnte geschlossen werden, dass die Ziele der Veran-

staltung grosstenteils erreicht wurden.
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Rickblickend sind jedoch folgende Bemerkungen anzubringen, die sich einerseits auf die

Ziele des Pilotprojekts, andererseits auf die Informationsveranstaltung beziehen:

= Das urspriinglich formulierte Hauptziel des Pilotprojekts, die ,begleitete Entwicklung von
Erneuerungsstrategien”, erwies sich fiir die teilnehmenden Stockwerkeigentiimergruppen
als zu ambitiés.” Entsprechend prézisierte das Projektteam die Erwartungen im Verlaufe der
Workshops. Es stellte klar, dass die teilnehmenden Gruppen bei der Erarbeitung eines Vor-
gehensplans zur schrittweisen Entwicklung einer Erneuerungsstrategie unterstitzt werden
sollen.® Die durch das Projektteam schrittweise vorgenommene Klarung des Hauptziels fiihr-
te zu Unklarheiten bei den teilnehmenden Gruppen. Waren bereits zu Beginn realistische
Ziele hinsichtlich des erwarteten Hauptprodukts des Pilotprojekts formuliert und kommuni-
ziert worden, hatte dies den weiteren Prozess vermutlich beschleunigt und verbessert.

= An der Informationsveranstaltung und in den nachfolgenden Workshops war lange unklar,
welche Erwartungen seitens EFZ (bzw. des Pilotprojekts) an die energetischen Ziele der Er-
neuerungsstrategien der teilnehmenden Gruppen gestellt wiirden. Insbesondere war nicht
klar, inwiefern die ,2000-Watt-Ziele“ auf der Objektebene angestrebt wiirden.” Das Projekt-
team prazisierte im Verlaufe der Workshops, dass in erster Linie ein Anstoss zur Erarbeitung
einer Erneuerungsstrategie und entsprechende erste Uberlegungen zu deren Inhalt und zum
weiteren Vorgehen angestrebt wiirden. Bei den Zielen und den Massnahmen der Erneue-
rungsstrategie sollten nach Méglichkeit fortschrittliche energetische Losungen angestrebt
werden. Eine friihzeitige Klarung des Stellenwerts der 2000-Watt-Ziele hatte den Arbeitspro-
zess vermutlich ebenfalls verbessert.

= Als weiteres Hemmnis stellte sich die von den teilnehmenden Stockwerkeigentiimergruppen
geforderte Beteiligung von 100 CHF pro Wohnung bzw. max. 1‘500 CHF heraus. Nach Anga-
ben des Projektteams fiihrte diese Vorgabe im Anschluss an die Informationsveranstaltung,

bei deren Nachbearbeitung und bei einzelnen Gruppen wahrend des Workshop-Prozesses zu

® Gemiss Projektplan (A+W 2014a) sollten die teilnehmenden Stockwerkeigentiimergruppen die im Zusammenhang mit der
Erneuerung relevanten Fragen (inkl. Ist-Analyse, Entwurf einer Erneuerungsstrategie und entsprechender Massnahmen sowie
Uberlegungen zur Finanzierung und zum weiteren Vorgehen) beantwortet und méglichst weitgehend dokumentiert haben.
Die Erarbeitung einer Erneuerungsstrategie im Rahmen des Pilotprojekts stellte sich aus folgenden Griinden als unrealistisch
heraus:

Erstens hatten sich die teilnehmenden Stockwerkeigentiimerschaften und Verwaltungen noch kaum mit Uberlegungen zur

Erneuerung befasst.

Zweitens fehlte den Teilnehmenden bei zentralen Inhalten der Erneuerungsstrategie das erforderliche Fachwissen. Ent-

sprechend wurde vom Projektteam in den Workshops mehrfach auf die Notwenigkeit fachlicher Unterstitzung hingewie-

sen (v.a. Ist-Analyse sowie Entwicklung und Vergleich von Erneuerungsmassnahmen).

- Drittens stellte sich heraus, dass die Erneuerungsstrategie gemeinsam mit der gesamten Stockwerkeigentliimerschaft
schrittweise zu entwickeln ist und dieser Prozess Zeit benétigt.

Das Projektteam formulierte das Hauptziel des Pilotprojekts an der Fachtagung vom 31. Oktober 2014 wie folgt (vgl. A+W

2014c): ,Begleitung von STWE beim Erstellen eines Vorgehensplans zur Initialisierung von Erneuerungsmassnahmen®.

Gemdss dem , Letter of Intent” (A+W 2014b) sollten ,,2000-Watt-taugliche” Erneuerungsstrategien auf der Objektebene

angestrebt werden. Gemass dem Projektplan (A+W 2014a) diente die ,moderierte Clusterarbeit” dazu, ,,Erneuerungs- und

Entwicklungspfade fiir den Gebdudebestand der Stadt Zirich zu finden, welche die Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft

bei Strom- und Warmeverbrauch unterstiitzen”.
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Diskussionen. Insbesondere war es fiir die Stockwerkeigentlimerschaften bzw. deren Ver-
waltungen aus zeitlichen und inhaltlichen Griinden grosstenteils schwierig, eine Teilnahme
am Pilotprojekt inkl. dem finanziellen Beitrag an den Stockwerkeigentiimerversammlung ge-
nehmigen zu lassen. Im Sinne eines niederschwelligen Einstiegs hatte der zu entrichtende
Betrag tiefer angesetzt werden kénnen (z.B. 500 CHF pro Gruppe).

= Das Programm der Informationsveranstaltung hatte vereinfacht und noch starker auf die
Ziele des Anlasses ausgerichtet werden sollen. Inshesondere hatten die generellen Ausfiih-
rungen zum Stockwerkeigentum und den energetischen Erfolgsfaktoren gekiirzt, die Not-
wendigkeit und der Nutzen einer Erneuerungsstrategie (moglichst anhand konkreter Beispie-
le) erlautert® und — in Ergénzung zu den Zielen und den Erwartungen — die Inhalte und die

Leistungen des Projektteams an und zwischen den Workshops prazisiert werden kénnen.

Nachbearbeitung

Das Projektteam kontaktierte nach eigenen Angaben die Personen, von denen sie keine Riick-

meldung erhalten hatten, um sie von einer Teilnahme am Pilotprojekt zu Giberzeugen.

Letztlich konnten vier Stockwerkeigentimergruppen zur Teilnahme gewonnen werden. Zu

erwahnen ist jedoch, dass sich nur eine Gruppe wie erhofft aus mindestens einer Vertretung

der Stockwerkeigentiimerschaft und einer Vertretung der entsprechenden Verwaltung zusam-

mensetzte. Folgende Personen nahmen am Pilotprojekt teil:

= Gruppe 1: drei Stockwerkeigentiimer, wobei einer gleichzeitig die Verwaltung wahrnimmt
(Selbstverwaltung),

= Gruppe 2: zwei Stockwerkeigentliimer (Mitglieder der Baukommission),

= Gruppe 3: ein Stockwerkeigentiimer (Revisor der STWE)® und eine Stockwerkeigentliimerin
(Delegierte der STWE),

= Gruppe 4: ein Verwalter einer Stockwerkeigentiimerschaft, der noch weitere Stockwerk-

eigentimerschaften betreut.

2.2. Workshops

Die Workshops wurden in der zweiten Jahreshélfte 2014 durchgefiihrt. Die vier teilnehmenden
Stockwerkeigentlimergruppen waren jedoch nicht bei allen Workshops vollzahlig vertreten
(vgl. Tabelle 3). Der Vertreter des Schweizerischen Stockwerkeigentimerverbands nahm auf

Einladung am ersten und am dritten Workshop teil.

® Dies erfolgte erst im zweiten Workshop (vgl. Anhang 1).
° Dieser Stockwerkeigentliimer arbeitet beruflich bei einer Liegenschaftsverwaltung und betreut STWE.

INFRAS | 29. April 2015 | Beurteilung des Vorgehens



|11

Tabelle 3: Anzahl Teilnehmerinnen und Teilnehmer nach Gruppen

Workshop 1 (20. Aug. 2014) Workshop 2 (30. Sept. 2014) | Workshop 3 (27. Nov. 2014)
Gruppe 1 3 Personen 3 Personen 2 Personen
Gruppe 2 1 Person 2 Personen 2 Personen
Gruppe 3 2 Personen 2 Personen 1 Person
Gruppe 4 1 Person keine Person 1 Person

Die Beurteilung der Workshops erfolgt in folgenden Schritten:

Erstens werden die Konzepte, die Organisation, die Prasentationen und die Moderationen
der drei Workshops anhand der Ergebnisse der teilnehmenden Beobachtung beurteilt.™
Zweitens wird die Zufriedenheit der teilnehmenden Stockwerkeigentiimergruppen aufgrund
deren Interviewaussagen zusammenfassend dargestellt.™*

Drittens werden basierend auf diesen empirischen Grundlagen die Verbesserungsmaoglich-

keiten aufgezeigt.

Beurteilung der Konzeption der Workshops

Die Konzeption der Workshops wurde nach folgenden Kriterien beurteilt:

Sind die Ziele der Workshops klar? Sind sie auf die Ziele des Pilotprojekts, die Erwartungen
der Teilnehmenden und die Ergebnisse der vorangehenden Veranstaltungen abgestimmt?
Ist das Programm (inkl. Themen und Methoden) auf die Ziele des Pilotprojekts, die Work-

shop-Ziele, die Erwartungen der Teilnehmenden und die vorangehenden Veranstaltungen

abgestimmt?

Bei den Zielen des Pilotprojekts wurden unter Berlicksichtigung der vom Projektteam vorge-

nommenen Prazisierungen (vgl. Kapitel 2.1) folgende Aspekte beriicksichtigt:

1.

Lernprozess (bzw. Wissenstransfer) bei den Teilnehmenden beziiglich Vorgehensplan, ener-
gietechnischem Know-how, Vorgehen mit den Stockwerkeigentiimerschaft (inkl. Regle-
ment),

Intensitat und Qualitat der Zusammenarbeit innerhalb der teilnehmenden Stockwerkeigen-
timergruppen und des Austausches zwischen den Gruppen,

Entwicklungsstand des Vorgehensplans zur Erarbeitung einer Erneuerungsstrategie und

Bestrebung zu dessen schrittweisen Weiterentwicklung.

Bereits im ersten Workshop zeigten sich folgende Herausforderungen bei der Konzeption der

Workshops (vgl. Anhang 1):

1% Detailliertere Ausfiihrungen siehe Anhang 1.
" Detailliertere Ausfithrungen siehe Anhang 2.
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= Erstens sollte eine zweckmassige Kombination von Themen und Methoden gewahlt werden,
die fachliche Inputs ermdoglicht, die Zusammenarbeit und den Austausch zwischen den Teil-
nehmenden férdert und die Arbeit an den Vorgehenspldanen unterstiitzt.

= Zweitens ist eine gute und angemessene Kombination der Bearbeitung gemeinsamer The-
men und gruppenspezifischer Anliegen zu finden.

= Drittens sollten die teilnehmenden Stockwerkeigentimergruppen zwischen den Workshops

angemessen unterstiitzt werden.

In genereller Hinsicht ist erstens festzuhalten, dass das Projektteam in den Workshops nicht
schwergewichtig nach dem im Projektplan (A+W 2014a) erwdhnten Ansatz moderierter Grup-
pen arbeitete. Die Bearbeitung von Themen durch diesen Ansatz wurde lediglich im ersten
Workshop punktuell eingesetzt. Die Konzeption der weiteren Workshops orientierte sich mit
der Kombination von Prasentationen und moderierten Diskussionen an einem ,Kurskonzept”.
Damit wurde vor allem die Wissensvermittlung in den Vordergrund gestellt. Aufgrund der Aus-
gangslage und der Bediirfnisse der Teilnehmenden ist diese konzeptionelle Anderung nachvoll-
ziehbar und richtig. Gleichwohl stellt sich die Frage, ob die Zusammenarbeit in einzelnen Stock-
werkeigentiimergruppen durch den gezielten Einsatz von moderierten Gruppenarbeiten hatte
starker unterstiitzt werden kénnen.

Zweitens fand bei der Konzeption der Workshops ein Lernprozess beim Projektteam statt.
Wahrend der erste Workshop mit verschiedenen Themen und Methoden liberladen wirkte und
zu wenig auf die Ziele des Pilotprojekts ausgerichtet war, wahlte das Projektteam im dritten
Workshop mit der Kombination von Prasentationen zu konkreten Themen und aktiv moderier-
ten Diskussionen einen weitgehend zielfihrenden Ansatz.

Insgesamt ist die Konzeption der drei Workshops jedoch ambivalent zu beurteilen:
= Positiv zu werten sind insbesondere der Lernprozess des Projektteams und die schrittweise

Weiterentwicklung des Konzepts der Workshops. Das Projektteam zeigte sich bei der Aus-
richtung und der Gestaltung der Workshops flexibel, beriicksichtigte die Anliegen und Win-
sche der Teilnehmenden und entwickelte die Workshops schrittweise weiter. Mit der Kom-
bination von konkreten Ausfiihrungen zu aufgaben- und gruppenbezogenen Themen sowie
aktiv moderierten Diskussionsteilen fand das Projektteam im dritten Workshop ein weitge-
hend zielflihrendes Format. Positiv ist zudem, dass das Projektteam die teilnehmenden
Gruppen zwischen den Workshops intensiver betreute als urspriinglich geplant war. Damit
konnten Schwierigkeiten bei einzelnen Gruppen aktiv aufgefangen und der Arbeitsprozess
positiv unterstiitzt werden.

= Die Konzeption der Workshops wies jedoch verschiedene Schwachen auf:

INFRAS | 29. April 2015 | Beurteilung des Vorgehens



|13

= Erstens formulierte das Projektteam Ziele fiir den gesamten Workshop-Prozess und tber-
geordnete Ziele fir die drei Workshops (Workshop 1: ,,Wo stehen wir?“; Workshop 2:
»Wo wollen wir hin?“; Workshop 3: ,Wie kommen wir dorthin?“). In der Folge wurden
die Ziele fiir die einzelnen Workshops jedoch nicht explizit konkretisiert und den im
Workshop-Konzept vorgenommenen Veranderungen angepasst. Obwohl die Ziele aus
den jeweiligen Programmen abgeleitet werden konnten, hatten explizite Ziele fur die ein-
zelnen Workshops zur Klarung der Arbeiten beitragen kénnen. Positiv ist, dass die fiir alle
Workshops formulierten Ziele im zweiten Workshop miindlich und im dritten Workshop
auch schriftlich angepasst und konkretisiert wurden. Insbesondere prazisierte das Pro-
jektteam, dass keine Erneuerungsstrategie, sondern ein ,Vorgehensplan zur Aufgleisung
von Erneuerungsmassnahmen® an den Gebauden der Teilnehmenden erarbeitet werden

sollte. Diese Klarung hatte jedoch bereits friiher erfolgen kénnen.

Zweitens wies insbesondere das Konzept des ersten Workshops Schwachen auf. Es wirkte
mit verschiedenen Themen und Methoden lberladen, war zu wenig auf die Ziele des Pi-
lotprojekts ausgerichtet und ging zu wenig auf die von den Teilnehmenden am Workshop
gedusserten Anliegen ein. Das Konzept des zweiten Workshops wurde vereinfacht, fokus-
sierte jedoch auf den Wissenstransfer zu gruppeniibergreifenden Themen. Damit wurden
die Arbeit an den konkreten Vorgehensplanen und der Austausch innerhalb und zwischen
den Gruppen zu wenig geférdert. Zudem konnte im Workshop zwar auf Fragen der Teil-
nehmenden, jedoch kaum auf spezifische Anliegen der einzelnen Gruppen eingegangen
werden. Demgegeniiber wahlte das Projektteam im dritten Workshop einen guten und
weitgehend zielfihrenden Ansatz, bei dem der Wissenstransfer und die Erarbeitung eines
Vorgehensplans (inkl. Vorgehen im Hinblick auf die Stockwerkeigentiimerversammlung)
im Vordergrund standen. Zudem wurden die spezifischen Anliegen der Teilnehmenden in
den Prasentationen und den Diskussionen beriicksichtigt. Zu Giberlegen ware, wie dieser
Ansatz durch moderierte Gruppenarbeiten zur Forderung der Zusammenarbeit innerhalb

der Gruppen verstarkt werden kdnnte.

Drittens blieben die inhaltlichen Ausfiihrungen des Projektteams zu den Erwartungen an
die Teilnehmenden (Erneuerungsstrategie vs. Vorgehensplan; energetische Anforderun-
gen an die Erneuerungen bzw. Relevanz der 2000-Watt-Ziele) in den ersten beiden Work-
shops unklar. Dies hemmte den Arbeitsprozess. Die Teilnehmenden zeigten sich teilweise
Uberfordert und/oder verstanden nicht, was erwartet wurde. Erst im dritten Workshop
fand eine diesbeziigliche Klarung statt. Die Erwartungen an das Ergebnis des Workshop-
Prozesses hatten friiher geklart werden sollen, moglichst bereits anlasslich der Informati-
onsveranstaltung, spatestens jedoch am ersten Workshop. Zudem mussten einige inhalt-

liche Aspekte (z.B. Erneuerung nach ,,2000-Watt-Zielen”, Inhalte und Vorgehen zur Erar-
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beitung eines Vorgehensplans) in jeweils nachfolgenden Workshops konkretisiert wer-
den, da die Ausfiihrungen beim ersten Mal zu wenig klar waren. Dies hatte ebenfalls be-

reits friher erfolgen kénnen.

Durchfiihrung: Organisation, Prasentationen, Moderation

Die Organisation der Workshops, die Prasentationen und die Moderation waren gut bis sehr

gut. Insbesondere fielen folgende Aspekte positiv auf:

= Die drei Workshops waren professionell organisiert. Die Einladungen, die Raumlichkeiten,
die Durchfiihrung des Workshops inkl. Pausenverpflegung und die Unterlagen waren gut bis
sehr gut.

= Die Prasentationen des Projektteams verbesserten sich im Laufe der drei Workshops. Wah-
rend bei den Referaten im ersten Workshop noch gewisse Schwéachen bestanden (nicht op-
timale Einbettung in den Programmablauf; zu allgemeine Ausfiihrungen), waren die inhaltli-
chen Ausfliihrungen in den folgenden Workshops klarer, konkreter sowie praxis- und aufga-
benbezogener. Im dritten Workshop ging das Projektteam in den Referaten zudem starker
auf einzelne Stockwerkeigentlimergruppen (bzw. deren Liegenschaften) ein. Auf besonderes
Interesse stiessen auch die Ausfiihrungen des Vertreters des Schweizerischen Stockwerkei-
gentlimerverbandes.

= Die Referenten traten in allen Workshops gut, engagiert und kompetent auf. Dadurch wirk-
ten sie motivierend und trugen zu einer anregenden und positiven Stimmung bei. Die Aus-
fihrungen regten die Teilnehmenden zu Fragen und Hinweisen an.

= Bei der Moderation ist zwischen der moderierten Gruppenarbeit (erster Workshop) und der
Moderation der Diskussionsteile zu unterscheiden. Wahrend bei der moderierten Gruppen-
arbeit noch ein gewisses Verbesserungspotenzial bestand, war die Moderation der Diskussi-
onen gut bis sehr gut. Sie wurden vom Projektteam umsichtig und angemessen wahrgenom-
men. Die Teilnehmenden konnten sich bei Bedarf einbringen. Auf ihre Fragen wurde im Rah-
men des Moglichen eingegangen. Wiederum zeigte sich ein Lernprozess zwischen den Work-
shops: Wahrend im ersten Workshops aufgrund des gedrangten Programms kaum Zeit fir
vertiefte Diskussionen blieb, reagierte das Projetteam im zweiten Workshop flexibel und
kiirzte einzelne Prasentationen zugunsten der Diskussion. Im dritten Workshop forderte der

Moderator zudem die Beteiligung der Teilnehmenden und deren gegenseitigen Austausch.
Zufriedenheit der Teilnehmenden

Aufgrund unterschiedlicher Erwartungen waren die Stockwerkeigentiimergruppen mit den drei

Workshops in unterschiedlichem Masse zufrieden:

INFRAS | 29. April 2015 | Beurteilung des Vorgehens



|15

= Eine Gruppe erhoffte sich von den Workshops Know-how und konkrete Hilfestellungen (Leit-
faden, Tipps etc.) zur Erarbeitung einer langerfristigen Planung und zum Vorgehen mit der
Stockwerkeigentiimerschaft. Da diese Erwartungen erfillt wurden, war diese Gruppe mit
den Workshops sehr zufrieden.

= Zwei Gruppen erwarteten von den Workshops vertiefende energiespezifische Inputs. Der
Vertreter der einen Gruppe (Verwalter) hatte sich Grundlagen und Hilfestellungen zur Ab-
schatzung der mit Erneuerungsmassnahmen verbunden Kosten erwartet. Die zweite Gruppe
héatte sich vor allem konkrete Hinweise zu ihrer Liegenschaft erhofft. Sie erwartete, dass eine
Fachperson einen Rundgang durch die Liegenschaft machen und konkrete Hinweise zu mog-
lichen Erneuerungsmassnahmen abgeben wiirde. Die Workshops erfillten die Erwartungen
dieser beiden Gruppen nicht (bzw. nur ungeniigend).

= Ein Vertreter einer weiteren Gruppe hatte zu Beginn keine klaren Erwartungen, zeigte sich
jedoch mit den Workshops insgesamt zufrieden. Eine Fokussierung auf energetische Aspekte
wird jedoch als zu eng betrachtet. Eine Erneuerung nach den 2000-Watt-Zielen sei fir die

von ihm vertretene Liegenschaft aus verschiedenen Griinden kein Thema.

Mit der Konzeption und der Durchfiihrung der drei Workshops waren die Teilnehmenden zu-
frieden bis sehr zufrieden. Fir die meisten Befragten passte das Format der Workshops mit der
Kombination von fachlichen Inputs und der Gelegenheit, Fragen zu stellen und sich einzubrin-
gen. Explizit gelobt wurden die Organisation der Workshops und die fachliche Kompetenz des
Projektteams und des Vertreters des Schweizerischen Stockwerkeigentiimerverbands. Ein star-
kerer Austausch zwischen den Gruppen war nicht erwartet worden und schien keinem Bedirf-

nis zu entsprechen.

Verbesserungsmoglichkeiten

Die Verbesserungsmoglichkeiten kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

= Erstens sollten die Ziele der drei Workshops und die entsprechenden Erwartungen an die
teilnehmenden Stockwerkeigentiimergruppen sowie die Leistungen des Projektteams mog-
lichst friih klar und realistisch formuliert werden. Es gilt moéglichst zu vermeiden, dass (po-
tenziell) Teilnehmende aufgrund zu hoher, unklarer und/oder anderer Erwartungen auf eine
Teilnahme verzichten, geringe Fortschritte in den Arbeiten erzielen und/oder mit den Leis-
tungen unzufrieden sind.

= Zweitens sollten die Workshops inhaltlich und methodisch so konzipiert werden, dass die
drei Ziele ,Wissenstransfer”, ,Zusammenarbeit und Austausch” und , Arbeit am Vorgehens-
plan“ moglichst gut unterstiitzt werden. Bei den Inhalten ist auf eine ausgewogene Auftei-

lung zwischen generellen Ausfiihrungen und spezifischen Inputs zu einzelnen Gruppen zu
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achten. Mit dem im dritten Workshop umgesetzten Ansatz scheint das Projektteam ein gu-
tes Format gefunden zu haben, insbesondere betreffend , Wissenstransfer” und ,,Arbeit am
Vorgehensplan®. Um die Zusammenarbeit in den Gruppen und zwischen den Gruppen zu
verstarken, kdnnten zudem zusatzlich gezielte moderierte Gruppenarbeiten eingesetzt wer-
den. Um den Arbeitsprozess zusatzlich zu fordern, konnte die individuelle Unterstlitzung der
verschiedenen Gruppen zwischen den Workshop nach Bedarf intensiviert werden.

= Drittens sollten die Ausfiihrungen in den Prasentationen und den Diskussionen moglichst

konkret, praxisbezogen, gruppenspezifisch und aufgabenbezogen sein.

3. Beurteilung der Wirkungen

Bei der Beurteilung der Wirkungen der Workshops auf die teilnehmenden Stockwerkeigent i-

mergruppen standen folgende Fragen im Vordergrund:

= |nwiefern flihrten die Workshops zu einem Lernprozess bei den Teilnehmenden? In welchem
Ausmass konnte deren Wissen hinsichtlich energietechnischer Aspekte, Vorgehensplan und
Vorgehen mit der Stockwerkeigentiimerschaft (inkl. Reglemente) erhéht werden?

= |nwiefern fiihrte die Teilnahme an den Workshops zu einer verbesserten Zusammenarbeit
innerhalb der Stockwerkeigentiimergruppen und zu einem Austausch zwischen den Grup-
pen?

= Wie ist der Stand der Arbeiten am Vorgehensplan nach teilnehmender Gruppe zu beurtei-
len? Konnten die Erwartungen erfiillt werden?

= Wie wollen die teilnehmenden Gruppen zukiinftig beziiglich Erneuerung vorgehen? Welche

Aktivitaten planen sie in naher Zukunft umzusetzen?

Nachfolgend werden die Wirkungen auf der Grundlage der Ergebnisse der teilnehmenden Be-

obachtung und der Interviews zusammenfassend beurteilt."?

3.1. Wissenstransfer

Die Teilnehmenden horten in den Workshops grosstenteils aktiv und interessiert zu. Verschie-
dene Teilnehmende beteiligten sich mit Fragen, Hinweisen und Kommentaren aktiv an den
Workshops. Die Reaktionen der Teilnehmenden und die Ergebnisse der Interviews zeigen, dass
die teilnehmenden Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimer sowie Vertreter von Verwal-
tungen inhaltlich in verschiedener Hinsicht profitierten. Der Lernprozess bezog sich auf gene-

relles und teilweise gruppenspezifisches Wissen zum Vorgehensplan, zu energietechnischen

 Detailliertere Ausfithrungen siehe Anhinge 1 und 2.
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Aspekten, zum Reglement und zum Vorgehen mit der Stockwerkeigentiimerschaft (vgl. Tabelle
4):

Tabelle 4: Wissenstransfer

Themen Verbesserung des Wissens zu folgenden Aspekten

Vorgehensplan = Notwendigkeit und Nutzen einer Gesamtplanung; Ziele, Inhalt und Vorgehensschritte
(,Guidelines”) zur Erarbeitung eines Vorgehensplans

= Bedeutung und Inhalt einer aussagekraftigen Ist-Analyse (inkl. Verbrauchswerten
sowie Zusammenhang zwischen der Lebensdaueranalyse von Bauteilen und dem Fi-
nanzbedarf)

= Notwendigkeit einer externen Unterstiitzung bei der Ist-Analyse sowie der Erarbei-
tung und Beurteilung verschiedener Varianten von Erneuerungsmassnahmen

Energietechnische | = Anforderungen an 2000-Watt-Gebaude

Aspekte = Bedeutung der erneuerbaren Energien (inkl. Kosten) und Massnahmen zur Wertstei-
gerung (z.B. Dachausbau) fur Erneuerungen nach ,,2000-Watt-Zielen”

= Zweckmassigkeit einer koordinierten Erneuerung von Fassade und Fenstern; neue
Dammstoffe

= Bezug zwischen Dadmmung, Liftung und Schimmelbildung

= Kennzahlen zur Lebensdauer verschiedener Bauteile

= Tool zur Berechnung und Beurteilung des Energieverbrauchs von Gebauden (inkl.
weiterfliihrender Internetseiten)

Reglement = Faustregel zur Einschatzung der erforderlichen Hohe des Erneuerungsfonds

= Anforderung an Beschlisse (Quorum) der Stockwerkeigentiimerschaft je nach Renta-
bilitat bzw. Art der Erneuerungsmassnahmen

= Relevanz der reglementarischen Bestimmungen betreffend Bauteilen im Sonderrecht
(Fenster und Warmeverteilung)

Vorgehen mit der | Diverse Anregungen und Hinweise zum Vorgehen und Antrag bei der Stockwerkeigen-

Stockwerkeigen- tumerschaft, u.a.

tiimerschaft = Grosser Zeitbedarf des Prozesses mit der Stockwerkeigentiimerschaft

(inkl. Reglement) | = Bedeutung des schrittweisen Vorgehens mit Betonung der Werterhaltung (energeti-
sche Aspekte in der Kommunikation nicht in den Vordergrund stellen)

= Empfehlungen zur Antragstellung und Erlduterungen zu Fristen, Quoren und Be-
schlussfahigkeit

= VVorgehensmoglichkeiten, falls die Versammlung nicht beschlussfahig ist

Diverses = Hinweise auf Forderbeitrdge und Steuererleichterungen
= Angebot und Leistungen des Energie-Coachings

Insgesamt ist der Wissenstransfer positiv zu beurteilen. Erstens bezog sich der Lernprozess auf
verschiedene Aspekte, die fir die Zielerreichung von Bedeutung sind. Zweitens profitierten alle

Teilnehmenden inhaltlich von den Workshops, wenn auch in unterschiedlichem Masse.

3.2. Austausch und Zusammenarbeit

Zu unterscheiden ist zwischen der Zusammenarbeit innerhalb der teilnehmenden Stockwerkei-
gentimergruppen und dem Austausch zwischen den Gruppen:

= Bei einer Gruppe fuhrte das Pilotprojekt zu einer Zusammenarbeit zwischen den teilneh-

menden Stockwerkeigentiimern (inkl. Verwalter). Die Gruppe bildete sich auf Initiative des
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Verwalters dank der Einladung zur Informationsveranstaltung. Die Gruppe traf sich auch zwi-
schen den Workshops, um am Vorgehensplan zu arbeiten. Gemass Aussagen der Beteiligten
hat sich eine rege und gute Zusammenarbeit in der Gruppe entwickelt. Bei den Ubrigen
Stockwerkeigentiimergruppen fiihrte die Teilnahme am Pilotprojekt nicht zu einer verbes-
serten Zusammenarbeit in den Gruppen:
= |n einer Gruppe mit Vertretern der Baukommission habe bereits vorher ein guter Kontakt
zwischen diesen Personen bestanden. Durch die Teilnahme an den Workshops habe sich
diese Zusammenarbeit nicht intensiviert.
= Bei einer weiteren Gruppe hatten die beiden Vertretenden vor der Teilnahme am Pilot-
projekt wenig Kontakt. Die Workshops hatten jedoch nicht zu einem intensiveren Aus-
tausch oder zu einer Zusammenarbeit gefiihrt.
= Bei einer dritten Gruppe nahm lediglich der Verwalter an den Workshops teil. Entspre-
chend konnte sich kein Prozess in der Gruppe entwickeln.
= An den Workshops fand teilweise ein anregender Austausch zwischen den verschiedenen
Gruppen statt. Der Austausch bezog sich auf inhaltliche Aspekte in den jeweiligen Diskussi-
onsteilen und den informellen Kontakt in der Pause. Die meisten Befragten gaben an, vom
gegenseitigen Austausch wenig profitiert zu haben. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass der
Austausch mit anderen Stockwerkeigentiimergruppen fiir sie nicht im Vordergrund stand.

Der informelle Austausch in der Pause wurde hingegen geschatzt.

Hinsichtlich Austausch und Zusammenarbeit konnte wohl weniger als erhofft erreicht werden.
Ein gruppendynamischer Prozess konnte nur bei einer Gruppe ausgeldst und gefordert werden.
Der Austausch zwischen den Gruppen hatte einen vergleichsweise geringen Stellenwert. Einer-
seits stellte das Projektteam den Wissenstransfer und die Arbeit innerhalb der Gruppen in den
Vordergrund. Andererseits waren die Teilnehmenden nur in geringem Masse an einem Aus-
tausch zwischen den Gruppen interessiert. Sie massen den fachlichen Ausfiihrungen des Pro-
jektteams und des Vertreters des Schweizerischen Stockwerkeigentiimerverbands sowie ihren

gruppenspezifischen Anliegen eine deutlich grossere Bedeutung bei.

3.3. Vorgehensplane

Eine Gruppe beschaftigte sich wihrend der drei Workshops mit Uberlegungen zum Vorgehens-
plan und arbeitete die Erkenntnisse laufend in ein entsprechendes Dokument ein. Mit Stand
Dezember 2014 umfasste das Dokument Angaben zur Einleitung (inkl. Zielsetzung), zur Ist-
Analyse und zum weiteren Vorgehen. Die Uibrigen Gruppen arbeiteten wahrend des Workshop-

Prozesses nicht an einem Dokument zur Vorgehensplanung. Eine Gruppe stellte wahrend des

INFRAS | 29. April 2015 | Beurteilung der Wirkungen



119

Prozesses entsprechende Uberlegungen an, fiihlte sich jedoch vor allem zu Beginn mit der Er-
arbeitung eines Vorgehensplans Gberfordert.

Mit nur einer Gruppe, die bis Dezember 2014 erste Inhalte eines Vorgehensplans doku-
mentierte, konnte das entsprechende Ziel nicht erreicht werden. Eigentlich hatten alle Grup-
pen wihrend der drei Workshops Uberlegungen zu einem Vorgehensplan anstellen und bis
Mitte Dezember 2014 ihre ersten Resultate in einem entsprechenden Dokument dokumentie-
ren sollen. Selbst wenn die Gruppe, bei der nur der Verwalter an den Workshops teilnahm,
vernachlassigt wird, hatten zwei weitere Gruppen mit den Arbeiten beginnen und bis Dezem-

ber 2014 ein entsprechendes Dokument einreichen sollen.

3.4. Geplante Aktivitaten

Die vier Stockwerkeigentiimergruppen wollen bei der Erneuerung unterschiedlich vorgehen.

Entsprechend unterscheiden sich die in naher Zukunft geplanten Aktivitaten:

= Die Gruppe, die mit den Arbeiten am Vorgehensplan begonnen hat, will das Thema Werter-
haltung/Erneuerung schrittweise und systematisch angehen. Die nachsten Schritte sind im
Vorgehensplan bereits definiert. Wichtige Meilensteine an der nachsten Stockwerkeigenti-
merversammlung sind die Orientierung Uber die Ergebnisse des Workshop-Prozesses sowie
die Beantragung einer Baukommission, eines Mandates zur Uberpriifung des Reglements
und zur Erarbeitung entsprechender Anpassungen sowie der Beauftragung von externen
Fachleuten mit der Durchfiihrung einer Ist-Analyse. Die weiteren Schritte (z.B. Dotierung Er-
neuerungsfonds, Planung von konkreten Erneuerungsmassnahmen) werden von den Ergeb-
nissen der Ist-Analyse abhangig gemacht. Gemass den Befragten dieser Gruppe beschleunig-
te die Teilnahme am Pilotprojekt die Arbeiten am Vorgehensplan, verbesserte die fachlichen
Grundlagen der Arbeiten und fiihrte durch die Bildung der Gruppe zu einer guten Abstiit-
zung in der Stockwerkeigentiimerschaft.

= Ein Vertreter einer zweiten Gruppe beabsichtigt, im Hinblick auf die nachste Stockwerkei-
gentimerversammlung einen Vorgehensplan zu erarbeiten. An der Versammlung soll Gber
den Prozess informiert und liber verschiedene Themen diskutiert werden, u.a. die Hohe des
Erneuerungsfonds, eine Anpassung des Reglements (v.a. betreffend Bauteilen im Sonder-
recht), die Installation einer individuellen Heizkostenabrechnung und Arbeiten im Hinblick
auf eine ganzheitliche Erneuerung der Liegenschaft.

= Eine Vertreterin einer weiteren Gruppe geht davon aus, dass sich die Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft kurzfristig vor allem auf den Heizungsersatz fokussieren werde. Die Befragte
beabsichtigt, an der nachsten Versammlung tiber die Workshops zu orientieren, das Vorge-
hen betreffend Heizungsersatz zu besprechen (evtl. Vorschlag, ein Energie-Coaching in An-

spruch zu nehmen) und die Notwendigkeit einer langfristigen Erneuerungsplanung zu disku-
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tieren. Im Hinblick auf die nachste Versammlung soll jedoch noch kein Vorgehensplan er-
stellt werden.

= Der Vertreter der vierten Gruppe beantwortete die Frage nach den geplanten Aktivitaten
aus Sicht seiner Rolle als Verwalter verschiedener Stockwerkeigentiimerschaften. Er beton-
te, dass sich das Vorgehen bei den einzelnen Liegenschaften unterscheide und von Fall zu
Fall vorgegangen wiirde. In einem ersten Schritt plant er, die Stockwerkeigentiimerschaften
zu motivieren, sich frithzeitig mit der langfristigen Werterhaltung und Erneuerung der Lie-
genschaft zu beschiaftigen. Gleichzeitig sollen bei Bedarf Anpassungen am Reglement (Fens-
ter und Leitungen ins gemeinsame Eigentum) vorgeschlagen werden. Die weiteren Schritte

wirden von der Liegenschaft und der Reaktion der Stockwerkeigentliimerschaft abhangen.

Die Ergebnisse zum geplanten Vorgehen zeigen, dass eine Stockwerkeigentiimerschaft auf gu-
tem Wege ist. Bei den librigen Gruppen ist das weitere Vorgehen jedoch ungewiss. Moglicher-
weise wird eine weitere Gruppe im Hinblick auf die nachste Stockwerkeigentiimerversammlung
einen Vorgehensplan erarbeiten. Bei einer weiteren Gruppe diirfte zuerst der naheliegende Be-
darf (Heizungsersatz) angegangen werden. Inwiefern weitergehende Uberlegungen zur ganz-
heitlichen Erneuerung angestellt werden, ist noch offen. Die Entwicklung der vierten Gruppe
hangt von den Reaktionen der Stockwerkeigentiimerschaften ab. Gemass dem befragten Ver-
walter ist davon auszugehen, dass die Beschaftigung, die Planung und die Umsetzung der Er-

neuerung ein Prozess sei, der viel Zeit erfordert.

4. Gesamtbeurteilung und Empfehlungen

Nachfolgend werden die Evaluationsfragen (vgl. Kapitel 1.2.) zusammenfassend beantwortet.

Welche Wirkungen l6ste die Clusterarbeit bei den teilnehmenden Stockwerkeigentiimer-

schaften (bzw. deren Vertretungen aus? Inwiefern konnten die Ziele des Pilotclusters STWE

erreicht werden?

Unter Beriicksichtigung des Pilotcharakters des Projekts sowie der auf verschiedenen Ebenen

erzielten Lernprozesse resultiert insgesamt ein positives Bild. Die Ziele des Projekts konnten

jedoch nicht vollstandig erreicht werden. Dies ist auch auf gewisse Rahmenbedingungen und

Besonderheiten bei den teilnehmenden Stockwerkeigentiimergruppen zurtickzufiihren:

= Generell ist zu betonen, dass das Projektteam im Verlaufe des Projekts viel gelernt und flexi-
bel sowie grosstenteils angemessen reagiert hat. Der Lernprozess betraf vor allem die Erwar-

tungen, die an das Pilotprojekt gestellt werden konnten, die Zielgruppen, fir die sich fiir das
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Angebot eignet, eine geeignete Vorgehensweise in den Workshops (Inhalte und Methoden)
sowie fordernde und hemmende Faktoren betreffend den Arbeitsprozess. Insgesamt leistete
das Projektteam durch ein engagiertes, kompetentes und flexibles Vorgehen einen bedeu-
tenden Beitrag zur Zielerreichung. Im Sinne des Pilotcharakters des Projekts und im Hinblick
auf allfallige weitere Clusterprojekte ist dieser Lernprozess positiv zu werten.

= Die Akquisition von geeigneten Stockwerkeigentiimergruppen stellte eine besondere Her-
ausforderung dar. Trotz intensiveren Anstrengungen als geplant, konnten lediglich vier an-
stelle von fiinf bis acht Stockwerkeigentiimergruppen fiir eine Teilnahme am Pilotprojekt
gewonnen werden. U.a. wurden die Anstrengungen des Projektteams auch durch gewisse
Rahmenbedingungen (z.B. Datenschutzvorschriften) erschwert. Zudem setzte sich nur eine
Gruppe wie erhofft aus mindestens einer Vertretung der Stockwerkeigentiimerschaft und
einer Vertretung der entsprechenden Verwaltung zusammen. Eine weitere ,,Gruppe” be-
stand lediglich aus dem Verwalter einer Stockwerkeigentiimerschaft, der jedoch noch weite-
re Stockwerkeigentiimerschaften betreut. Die Zusammensetzung der teilnehmenden Grup-
pen ist vor allem auf gruppenspezifische Besonderheiten zurilickzufihren.

= Positiv hervorzuheben ist, dass die Workshops bei allen Teilnehmenden zu einem Lernpro-
zess gefuihrt haben. Der Wissenstransfer bezog sich auf verschiedene Aspekte, die fiir die
Zielerreichung von Bedeutung sind. Zu nennen sind insbesondere die Ausfiihrungen zum
Vorgehensplan, zu energietechnischen Aspekten, zu Bestimmungen in den Reglementen,
zum Vorgehensprozess mit der Stockwerkeigentiimerschaft und zu weiteren Unterstiit-
zungsmoglichkeiten (Férderprogramme und Energie-Coaching). Nicht alle Teilnehmenden
haben jedoch in gleichem Masse vom Wissenstransfer profitiert. Insbesondere gaben einzel-
ne Teilnehmende (v.a. Verwalter) an, Gber verschiedene Aspekte (z.B. Vorgehensplan und
Vorgehen mit der Stockwerkeigentiimerschaft) bereits gut informiert zu sein.

= Das Pilotprojekt flihrte bei einer Gruppe zu einer Zusammenarbeit zwischen den teilneh-
menden Stockwerkeigentiimern (inkl. Verwalter). Diese Zusammenarbeit soll in Form einer
Baukommission institutionalisiert werden. Bei den tbrigen Gruppen fiihrte die Beteiligung
an den Workshops aus verschiedenen Griinden nicht zu einer Intensivierung des Austau-
sches oder einer verbesserten Zusammenarbeit. Der Austausch zwischen den Gruppen hatte
einen geringen Stellenwert. Damit konnte betreffend gruppendynamischer Prozess weniger
als erhofft erreicht werden.

= Lediglich eine Stockwerkeigentiimergruppe arbeitete wahrend des Workshop-Prozesses an
einem Vorgehensplan und legte im Dezember 2014 ein entsprechendes Dokument vor. Der
Vorgehensplan zeigt u.a. die im Hinblick auf die Stockwerkeigentiimerversammlung geplan-
ten konkreten Schritte auf (Beantragung einer Baukommission, der Analyse und Anpassung

des Reglements und externe Vergabe einer Ist-Analyse). Gleichwohl konnte auch bei den
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anderen Gruppen ein Prozess zur Entwicklung einer Erneuerungsstrategie initialisiert wer-

den. Teilweise wurden konkrete Absichten zur Erarbeitung eines Vorgehensplans und zur

Bearbeitung konkreter Themen gedussert. Unter Beriicksichtigung der spezifischen Aus-

gangslage dieser drei Gruppen ist dieses Ergebnis ebenfalls positiv zu werten.

Welche Faktoren férderten, welche hemmten den Prozess?

Folgende Faktoren forderten und hemmten den Prozess zur Erarbeitung eines Vorgehensplans

fir die Erneuerung des Gebaudes (vgl. Tabelle 5):

Tabelle 5: Fordernde und hemmende Faktoren

férdernd

hemmend

Projektteam:
Konzept und
Leistungen (Work-
shops und weitere
Unterstiitzung)

Kompetentes und motiviertes Projektteam
sowie Teilnahme des Vertreters des Schwei-
zerischen Stockwerkeigentiimerverbands
Workshop-Konzept: Kombination von Pra-
sentationen zu konkreten Themen, einer
aktiv moderierten Diskussion und gezielt
eingesetzten moderierten Gruppenarbeiten
Flexible Beriicksichtigung der Anliegen der
Teilnehmenden und Abstimmung des Work-
shop-Programms auf die bisherigen Ergeb-
nisse und Erfahrungen

Konkrete und aufgabenbezogene Ausfiih-
rungen (inkl. Leitfaden und Beispielen)
Unterstiitzung und Betreuung der Teilneh-
menden zwischen den Workshops

= Zu hohe Erwartungen an die Teil-
nehmenden und Unklarheiten bei
den Zielen

= Geforderte Beteiligung von
100 CHF pro Wohnung bzw. max.
1‘500 CHF pro Gruppe

= Zu Beginn (erster Workshop) et-
was Uberladenes sowie ungeni-
gend auf die Erwartungen abge-
stimmtes Workshop-Konzept

Stockwerkeigen-
tumergruppen

Gruppenzusammensetzung: Stockwerkei-
gentiimer und entsprechender Verwalter
Interesse an einem Vorgehensplan, Mandat
der Stockwerkeigentiimerschaft zur Teil-
nahme am Projekt und ,Leadership“ eines
Vertreters pro Gruppe

Aktive Beteiligung an den Workshops (Fra-
gen, Anliegen, Hinweise)

Bei Unklarheiten: Kontaktaufnahme mit dem
Projektteam zwischen den Workshops
Austausch und Zusammenarbeit in der
Gruppe zur Forderung gruppendynamischer
Prozesse

= Gruppenzusammensetzung: nur
Verwaltung vertreten

= Kein Mandat der Stockwerkeigen-
tiimerschaft

= Andere Erwartungen an das Pro-
jekt (z.B. Hilfestellung zur Abschat-
zung der Kosten von Erneuerungs-
massnahmen; Hinweise zu Erneue-
rungsmassnahmen zum einzelnen
Objekt)
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Hat sich der Clusteransatz als geeignetes Vorgehen zur Erarbeitung von Erneuerungsstrate-
gien von Stockwerkeigentiimerschaften erwiesen? Welche Erkenntnisse sollten bei der Bear-
beitung weiterer Clustergruppen im Rahmen von EFZ beriicksichtigt werden?
Der Clusteransatz im Sinne einer gemeinsamen Bearbeitung von Gruppen von Gebdudeeigen-
timerinnen und -eigentiimern mit ahnlichen Merkmalen scheint bei den Stockwerkeigenti-
merschaften grundsatzlich geeignet zu sein. Mit den sich am Pilotprojekt beteiligenden vier
Stockwerkeigentlimergruppen liegen jedoch erst wenige Erfahrungen vor.
Entscheidend fir die Bearbeitung von Clustergruppen sind ein kohdrentes Konzept, die er-
folgreiche Akquisition von Teilnehmenden und eine gewisse Flexibilitat bei der Erbringung der
geplanten Leistungen. Beim Konzept ist insbesondere auf eine zweckmassige Abgrenzung der
Zielgruppe, angemessene und realistische Ziele sowie ein auf die Projektziele und die Bedirf-
nisse der Teilnehmenden abgestimmtes Vorgehen zu achten.
Bei einer allfalligen weiteren Bearbeitung von Stockwerkeigentiimerschaften sind Angebo-
te fur zwei verschiedene Zielgruppen denkbar:
= Erstens konnte fur Stockwerkeigentiimergruppen (moglichst Vertretungen der Stockwerkei-
gentlimerschaften und deren Verwaltungen) ein optimiertes Angebot erarbeitet werden.
Dabei miissten die Erkenntnisse aus dem Pilotprojekt beriicksichtigt und aus Kosten-Nutzen-
Uberlegungen eine gréssere Anzahl teilnehmender Gruppen akquiriert werden. Zudem wé-
ren eine intensivere Unterstitzung zwischen den Workshop und eine Nachbetreuung der
Gruppen wiinschenswert.

= Zweitens kdnnte ein Angebot entwickelt werden, das sich an Liegenschaftsverwalter richtet,
die mehrere Stockwerkeigentliimerschaften betreuen. Das Pilotprojekt zeigte, dass sich das
bisherige Angebot vor allem fiir Stockwerkeigentiimerschaften eignet, die selbst oder deren
Verwaltungen Uber wenig Know-how im Zusammenhang mit der Gebdudeerneuerung verfi-
gen. Verwalter, die bereits tber ein gewisses Know-how und Erfahrungen verfiigen, haben
andere Bedirfnisse und Interessen. Denkbar ware ein Kurs fiir Verwalter, der deren spezifi-
sche Anliegen beriicksichtigt.13 In Erneuerungsfragen kompetente und aktive Verwaltungen
kénnten wichtige Multiplikatoren bei der Erneuerung von Liegenschaften im Stockwerkei-

gentum sein.

3 7.B. Hilfsmittel und Tools fiir den Vergleich der Kosten verschiedener Erneuerungsmassnahmen; vertiefende Ausfiihrungen zu
energietechnischen Aspekten (z.B. Dimmstoffe, erneuerbare Energien); 2000-Watt-Geb&dude; Bestimmungen in Stockwerk-
eigentimer-Reglementen; Vorgehen und Erfahrungen von grésseren Immobilienbesitzenden und Liegenschaftsverwaltungen
mit der Erneuerung.
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Welche Empfehlungen ergeben sich im Hinblick auf eine allfillige weitere Bearbeitung von
Stockwerkeigentiimerschaften?
Im Hinblick auf eine allfallige weitere Bearbeitung von Stockwerkeigentliimerschaften lassen
sich folgende Empfehlungen formulieren:
= Erstens sollte sich das Projektteam im ersten Quartal 2015 bei den am Pilotprojekt teilneh-
menden Stockwerkeigentlimergruppen nach dem Stand der Arbeiten erkundigen und die
Gruppen motivieren, Vorgehenspldane zur Entwicklung einer Erneuerungsstrategie zu erar-
beiten (bzw. weiterzuentwickeln). Bei Bedarf konnte das Projektteam den Gruppen im Sinne
einer Nachbetreuung auch gewisse zeitlich begrenzte Beratungsleistungen anbieten, die der
Erarbeitung von Vorgehenspldanen dienen. Um den Stand der Arbeiten und die durch das Pi-
lotprojekt ausgelosten Wirkungen zu beurteilen, sollte Mitte 2015 (kurzfristige Wirkungen)
und allenfalls zu einem spateren Zeitpunkt (z.B. 2018/2019) Nachbefragungen durchgefiihrt
werden.
= Zweitens sollte EFZ im Hinblick auf eine allfallige weitere Bearbeitung von Stockwerkeige n-
timerschaften priifen, ob das bisherige Angebot in optimierter Form umgesetzt werden soll.
Bei erfolgreicher Umsetzung kdnnte es von der Stadt Zirich einem breiteren Kreis von Stock-
werkeigentiimerschaften angeboten werden. Denkbar ist zudem, dass das Angebot im Sinne
einer Multiplikation von anderen Akteuren (z.B. Stadten) Gbernommen wiirde. Bei der Op-
timierung des Angebots miissten vor allem folgende Aspekte beriicksichtigt werden:
= Verbessertes Konzept (inkl. klare und realistische Zielsetzungen, addquater Zeitplan, Re-
duktion der finanziellen Beteiligung der Stockwerkeigentiimerschaften, Optimierung der
Konzepte der Informationsveranstaltung und der Workshops),
= Hohere Mindestanzahl teilnehmender Stockwerkeigentlimergruppen (z.B. 8-12 Grup-
pen)' sowie Optimierung und Verstirkung der Akquisition,
= Intensivere Unterstiitzung der Gruppen zwischen den Veranstaltungen sowie bei der
Nachbetreuung.
= Drittens sollte EFZ prifen, ob fiir Liegenschaftsverwaltungen, die mehrere Stockwerkeigen-
timerschaften betreuen und Uber ein gewisses Know-how in Erneuerungsfragen verfiigen,
ein separates Kursangebot entwickelt und getestet werden soll. Allenfalls konnte ein ent-
sprechendes Kursangebot im Zusammenhang mit der Bearbeitung eines anderen Clusters
oder gemeinsam mit anderen Akteuren (z.B. andere Stadte, Kanton Ziirich oder Bundesamt

fiir Energie) entwickelt werden.

' Das Angebot sollte nur bei vertretbarem Kosten-Nutzenverhiltnis umgesetzt werden.
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Anhang 1: Ergebnisse der teilnehmenden Beobachtung der Infor-
mationsveranstaltung und der Workshops

1. Ziele und Vorgehen
Die teilnehmende Beobachtung der Informationsveranstaltung und der drei Workshops diente
der periodischen Beurteilung des Stands der Projektarbeiten und der Erarbeitung von Empfeh-
lungen im Hinblick auf das weitere Vorgehen. Die Beobachtung und die Beurteilung der Veran-
staltungen erfolgte anhand eines Analyserasters, das u.a. aus den Evaluationsfragen (vgl. Kapi-
tel 1.2) und den im Projektplan (A+W 2014a) formulierten Zielen abgeleitet wurde. Die Be-
obachtungen wurden in Form von Notizen protokolliert und im Hinblick auf die Evaluationsfra-
gen ausgewertet. Ergdnzend wurden die im Vorfeld der Veranstaltung erarbeiteten Dokumente
des Projektteams (z.B. Absichtserklarung, vgl. A+W 2014b) und der teilnehmenden Stockwer-
keigentlimergruppen (v.a. jeweiliger Stand der Vorgehensplanung) ausgewertet. Die Ergebnisse
wurden jeweils ca. eine Woche nach der beobachteten Veranstaltung dem Projektteam in
Form einer personlichen Besprechung riickgemeldet.

Die Beobachtungen und die Beurteilungen der Veranstaltungen wurden anhand des fol-

genden Analyserasters vorgenommen (vgl. Tabelle 6):

Tabelle 6: Analyseraster

Gegenstdnde Fragen

Konzept = Sind die Ziele und das Programm (inkl. Themen, Methodik und Rollen der Beteilig-
ten) der Veranstaltung klar, geeignet und kohéarent (in Bezug auf das gesamte Pro-
jekt und die vorangehende Veranstaltung)?

Organisation = |st die Organisation der Veranstaltung professionell (klare und rechtzeitige Infor-
mation; geeignete Raumlichkeiten und angenehme Betreuung; angemessenes Ge-
tranke- und Verpflegungsangebot)?

Prasentationen = Sind die Prdsentationen klar und verstandlich? Sind sie inhaltlich im Hinblick auf

(v.a. Projektteam) die Zielerreichung angemessen?

= Sind die verbalen (v.a. Stimmmodulation) und nonverbalen Aspekte (Kérperspra-
che) der Prasentationen angemessen (bzw. unterstltzend und animierend)?

Moderation = Welche Moderationsmethoden werden eingesetzt? Entsprechen die Methoden
dem Projektplan (moderierter Gruppenprozess)? Sind sie im Hinblick auf die Ziel-
erreichung geeignet?

= |st die Moderation klar und verstandlich? Setzt das Projektteam geeignete Hilfs-
mittel ein? Ist die Moderation animierend und strukturierend?

= Inwiefern zielt die Moderation auf die Aktivierung und den Austausch zwischen
den teilnehmenden Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentimern (bzw. deren
Vertretungen) ab? Inwiefern gelingt es, einen gruppendynamischen Prozess (in-
nerhalb der Stockwerkeigentimergruppen und zwischen den Gruppen) zu erzie-
len?
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Tabelle 6: Analyseraster

Gegenstinde

Fragen

Wirkungen auf die
teilnehmenden Stock-
werkeigentiimerinnen
und -eigentiimer
(inkl. Verwaltungen)

= Horen die Teilnehmenden aufmerksam und interessiert zu? Inwiefern beteiligen
sie sich an den Veranstaltungen (Fragen, Voten, Einzel- und Gruppenarbeiten)?

= Welche inhaltlichen Lernprozesse (bzw. welcher Wissenstransfer) ist zu beobach-
ten?

= Inwiefern finden gruppendynamische Prozesse statt (innerhalb und zwischen den
jeweiligen Stockwerkeigentiimergruppen)?

Gesamtbeurteilung
und Verbesserungs-
moglichkeiten

= Wie ist die Veranstaltung insgesamt zu beurteilen?

= Welche Faktoren beglinstigen die moderierte Clusterarbeit? Wie kdnnen allfallige
Hemmnisse liberwunden werden?

= Welche Verbesserungsmoglichkeiten bestehen im Hinblick auf die Zielerreichung?

Empfehlungen

= Welche Empfehlungen ergeben sich fiir das weitere Vorgehen?

2. Informationsveranstaltung

Die Informationsveranstaltung , Energetische Bestandeserneuerung von Stockwerkeigentum®

fand am 4. Juni 2014 statt. Von den insgesamt 37 teilnehmenden Personen waren 10 Stock-

werkeigentiimerinnen und -eigentiimer sowie 13 Vertreterinnen und Vertreter von Liegen-

schaftsverwaltungen anwesend.

Neben der teilnehmenden Beobachtung der Veranstaltung flossen einzelne informelle

Rickmeldungen von Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimern sowie Verwaltungen an-

lasslich des Apéros im Anschluss an die Veranstaltung in die Beurteilung ein (vgl. Tabelle 7):

Tabelle 7: Beurteilung Informationsveranstaltung

Gegenstdnde

Beurteilungen

Konzept

Die Ziele und das Programm der Informationsveranstaltung waren klar, entsprachen

dem Projektplan und waren im Hinblick auf die Akquisition von Teilnehmenden geeig-

net. Positiv zu beurteilen sind insbesondere

= die Einfihrung von Stadtrat Andres Tirler und die Ausfiihrungen des Vertreters des
Schweiz. Stockwerkeigentiimerverbands,

= die Gelegenheit, Fragen zu stellen und sich am anschliessenden Apéro informell aus-
zutauschen.

Rickblickend stellt sich die Frage, ob das Programm vereinfacht und inhaltlich noch

starker auf die Ziele des Anlasses (1. Einblick in die EFZ und die energiepolitische Be-

deutung des Stockwerkeigentums; 2. Kenntnis der Ziele und des Vorgehens des Pilot-

projekts; 3. Motivation der Teilnehmenden zur Beteiligung) hatte ausgerichtet werden

sollen. Insbesondere hatten

= die generellen Ausfiihrungen zum Stockwerkeigentum und den Erfolgsfaktoren fir
energetische Sanierungen gekiirzt und mit den Ausfiihrungen zum Pilotprojekt zu-
sammengefasst werden kdnnen,

= bei den generellen Ausfiihrungen zur Erneuerung von Stockwerkeigentum die Not-
wendigkeit und der Nutzen einer langerfristigen Planung anhand von Praxisbeispielen
starker betont werden konnen,

= das Ziel der Workshops (Erarbeitung einer Vorgehensstrategie, nicht einer Erneue-
rungsstrategie), die Bedeutung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft fir die teilneh-
menden Stockwerkeigentiimerschaften (Information und Orientierungsgrossen; keine
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Tabelle 7: Beurteilung Informationsveranstaltung

Gegenstinde

Beurteilungen

konkrete Anforderung bzw. Erwartung an die Erneuerung) und die begrenzte Még-
lichkeit, im Prozess auf konkrete Objekte einzugehen, prazisiert werden sollen.

Organisation

Die Informationsveranstaltung war professionell organisiert. Folgende Aspekte fielen
positiv auf: klare Einladung und gute Unterlagen (u.a. ,Letter of Intent”, A+W 2014b),
Erinnerungsmail, zentraler Veranstaltungsort (ewz), personlicher Empfang, angenehmer
Raum, Namensschilder, Apéro.

Prasentationen

Die Referate hinterliessen einen guten bis sehr guten Eindruck:

= Die Ausfiihrungen/Informationen waren weitgehend klar.

= Die Referenten versuchten nach Moglichkeit, einen Bezug zum Stockwerkeigentum zu
schaffen und die Teilnehmenden zur Teilnahme am Pilotprojekt zu motivieren.

= Die Referenten schufen mit ihrer Stimme und ihrer guten Kérpersprache eine positi-
ve, motivierende Stimmung.

Vereinzelt waren die Ausfiihrungen jedoch etwas zu lang bzw. fir eine Informations-

veranstaltung zu ausschweifend.

Moderation

Die Moderation des Frageteils wurde gut wahrgenommen. Die vom Publikum gestellten
wenigen Fragen konnten zufriedenstellend beantwortete werden.

Wirkungen auf die
teilnehmenden
Stockwerkeigen-
timerinnen und
-eigentUmer (inkl.
Verwaltungen)

Aus den Reaktionen der Teilnehmenden kann geschlossen werden, dass die Ziele der

Veranstaltung (Information und Motivation) gut erfullt wurden:

= Die Teilnehmenden hérten wahrend der gesamten Veranstaltung aufmerksam und
interessiert zu. Es herrschte eine positive und interessierte Stimmung.

= Es wurden keine Verstandnisfragen gestellt. Entsprechend kann davon ausgegangen
werden, dass die kommunizierten Inhalte gut verstanden wurden.

= Die Fragen der Teilnehmenden bezogen sich v.a. auf konkrete Aspekte im Zusam-
menhang mit einer Teilnahme am Prozess (z.B. Bezug zwischen fehlendem Mandat
der Stockwerkeigentiimerschaft und finanzieller Beteiligung) und dem Hinweis, dass
Informationen zur finanziellen Férderung von Erneuerungsmassnahmen interessie-
ren.

Die am Apéro gefiihrten informellen Gesprache ergaben folgende Ergebnisse, die fiir

die Akquisitionsanstrengungen von Bedeutung sein konnten:

= Eine Person erwihnte, dass der Kostenbeitrag von 100 CHF/Wohnung ein Hemmnis
darstelle. Es sei schade, dass EFZ fiir die Teilnahme etwas verlange.

= Eine Vertretung einer Verwaltung meinte, es sei sehr schwierig, Stockwerkeigenti-
merschaften fiir eine Teilnahme zu gewinnen.

= Eine Person befiirchtete, dass eine Teilnahme viel Arbeit/Aufwand zur Folge haben
wirde.

= Zwei Vertreter von Verwaltungen meinten, sie wiirden aufgrund ihres bereits vorhan-
denen Wissens (Erarbeitung von Sanierungsstrategien, Prozess mit Stockwerkeigen-
timerschaften) kaum von einer Teilnahme profitieren. Sie hatten sich mehr techni-
sche Inputs beziiglich ,,2000-Watt-Sanierungen” erwartet. Das Pilotprojekt sei eher
fur Verwaltungen/Stockwerkeigentiimerschaften geeignet, die noch Gber wenig
Know-how/Erfahrung betreffend Erarbeitung einer Sanierungsstrategie verfiigten.

Gesamt-
beurteilung

= Die Informationsveranstaltung ist positiv zu beurteilen. Das Konzept war gut, die
Organisation professionell, die Referate gut bis sehr gut, die Moderation ebenfalls
gut. Der informelle Austausch wurde geschatzt. Die gesetzten Informations- und Mo-
tivationsziele konnten grosstenteils erreicht werden.
= Verbesserungsmoglichkeiten:
= Starkere Fokussierung des Programms auf die Ziele der Informationsveranstal-
tung.
= Prazisierung der Notwendigkeit und des Nutzens einer Erneuerungsstrategie
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Tabelle 7: Beurteilung Informationsveranstaltung

Gegenstinde

Beurteilungen

(moglichst anhand konkreter Beispiele), des Ziels der Workshops (Erarbeitung ei-
ner Vorgehensplanung) und der Leistungen (generelle fachliche Inputs und Hin-
weise zu einzelnen Objekten) sowie der Erwartungen seitens EFZ hinsichtlich der
Erneuerungsstrategie der teilnehmenden Stockwerkeigentiimerschaften (,,2000-
Watt-Gebdude” vs. erste Schritte in Richtung einer ganzheitlichen Erneuerung).

Empfehlungen

Im Hinblick auf das weitere Vorgehen wurden an das Projektteam folgende Empfehlun-
gen gerichtet:

= Es sollte versucht werden, eine moglichst homogene Gruppe fir die Teilnahme am
Pilotprojekt zu gewinnen. Es ist davon auszugehen, dass das Angebot v.a. fiir Stock-
werkeigentimerschaften und Verwaltungen von Interesse ist, die noch iber wenig
Wissen und Erfahrungen betreffend Vorgehensplanung fiir eine Erneuerungsstrategie
(inkl. Fordermoglichkeiten und Kontakte zu Fachexpertinnen und -experten) verfigen.
Bei den Stockwerkeigentiimerschaften und Verwaltungen, die an der Informations-
veranstaltung teilgenommen haben, sollte telefonisch nachgefasst werden. Dabei
sollten noch offene Fragen geklart und versucht werden, die betreffenden Personen
zu Teilnahme zu motivieren. Die Griinde, weshalb die kontaktierten Personen an ei-
ner Teilnahme interessiert bzw. nicht interessiert sind, sollten protokolliert und aus-
gewertet werden.

Die Interessen und Anliegen der Teilnehmenden der Workshops sollten vorgangig
abgefragt werden, um die Workshops moglichst addquat zu konzipieren. Aufgrund
der Informationsveranstaltung wissen die potenziell Teilnehmenden nicht, inwiefern
ihre Anliegen in den Workshops behandelt werden.

3. Erster Workshop
Der erste Workshop wurde am 20. August 2014 durchgefiihrt. Mit der Einladung zum Work-

shop wurde den Teilnehmenden ein Fragebogen verschickt, der sich auf die Gebdude der teil-

nehmenden Stockwerkeigentiimergruppen bezog. Erhoben wurden Grunddaten zu den Liegen-

schaften, Angaben zur Organisation der Stockwerkeigentiimerschaften und Informationen zum

baulichen Zustand bzw. den durchgefiihrten und geplanten Erneuerungsmassnahmen.

Vier Stockwerkeigentlimergruppen erklarten sich bereit, an den drei Workshops teilzu-

nehmen. Die vier Gruppen setzten sich wie folgt zusammen:

= Gruppe 1: drei Stockwerkeigentiimer, wobei einer gleichzeitig die Verwaltung inne hat

(Selbstverwaltung),

= Gruppe 2: zwei Stockwerkeigentiimer (Mitglieder der Baukommission),

= Gruppe 3: ein Stockwerkeigentimer (Revisor STWE)® und eine Stockwerkeigentiimerin (De-
legierte der STWE),

= Gruppe 4: ein Verwalter einer Stockwerkeigentimerschaft, der noch weitere Stockwerkei-

gentimer betreut.

' Der Revisor arbeitet bei einer Liegenschaftsverwaltung und betreut STWE.
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Am ersten Workshop nahmen mit Ausnahme eines Stockwerkeigentiimers der Gruppe 2 alle

Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimer bzw. Verwalter der vier Gruppen teil.

Die Beurteilung des ersten Workshops fiel durchzogen aus (vgl. Tabelle 8):

Tabelle 8: Beurteilung Workshop 1

Gegenstande

Beurteilungen

Konzept

= Das Projektteam formulierte Ziele fiir die drei Workshops, prazisierte die Ziele fir den
ersten Workshop jedoch nicht. Es wurden jedoch Schwerpunktthemen aufgefiihrt
(,Erneuerung nach 2000-Watt“; , Standortbestimmung: Wo stehen wir?“). Bei den
Zielen fiir die drei Workshops blieb unklar, inwiefern eine Erneuerungsstrategie fir
die einzelnen Objekte erarbeitet werden kann/soll und welche Erwartungen mit den
Ausfiihrungen zur ,2000-Watt-Gebaudeerneuerung” verbunden waren.
= Das Programm und die eingesetzten Methoden umfassten verschiedene Elemente
(Prasentationen, spezifische Moderationstechniken, Moderation der Diskussion),
wirkten jedoch iberladen. Die verschiedenen Elemente waren nicht sehr gut aufei-
nander abgestimmt. Die eingesetzten Elemente entsprachen nur zum Teil dem Ansatz
eines moderierten Gruppenprozesses gemass Projektplan. Zudem
= blieben die Ausfiihrungen zur Erneuerung nach 2000-Watt-Zielen etwas allge-
mein,
= wurden die zu den Erwartungen der Teilnehmenden und den Schwerpunktthe-
men eingesetzten spezifischen Moderationstechniken (,,Kartchenabfragen®) nicht
konsequent und mit einer klaren Vorgehenslogik eingesetzt,
= kam das Eingehen auf die Erwartungen und Anliegen der Teilnehmenden zu kurz,
= fand zu wenig Austausch innerhalb der verschiedenen Stockwerkeigentiimergrup-
pen und vor allem zwischen den Gruppen statt.
blieb unklar, wie es nach dem ersten Workshop weiter gehen und welche konkre-
ten Arbeiten von den Gruppen erwartet werden.

Organisation

Die Organisation des Workshops (Einladung, Radumlichkeiten, Durchfiihrung des Work-
shops inkl. Apéro, Unterlagen) war gut. Positiv zu erwdhnen ist insbesondere die am
Workshop abgegebene Inhaltsstruktur des zu erarbeitenden Dokuments ,Erneuerungs-
strategie/Vorgehensplan®. Unklar blieb jedoch, was inhaltlich im weiteren Prozess
inhaltlich konkret erarbeitet werden sollte. Anhand eines (fiktiven) Beispiels hatten die
Erwartungen an den Inhalt des Dokuments veranschaulicht werden kénnen.

Prasentationen

= Die Prasentationen waren grundsatzlich klar und verstandlich. Sie waren jedoch nicht
optimal in den Ablauf eingebettet. Die Vorstellung des Schweizer Stockwerkeigent (-
merverbands hatte in die Vorstellungsrunde integriert werden kénnen. Das Referat
zum Thema , Erneuerung nach 2000-Watt-Zielen“ hatte vor der Abfrage der Erwar-
tungshaltung und der Schwerpunktthemen platziert werden kénnen.

Das Referat zum Thema ,Erneuerung nach 2000-Watt-Zielen” war zu wenig konkret
und stellte kaum einen Bezug zur Situation der Gebadude der teilnehmenden Stock-
werkeigentimerschaften her. Insbesondere hatte prazisiert werden kénnen, welche
energietechnischen Anforderungen fiir eine Erneuerung nach den 2000-Watt-Zielen
massgebend sind und welche Erwartungen an die teilnehmenden Stockwerkeigent G-
merschaften bezlglich Erneuerung nach 2000-Watt-Zielen gestellt werden. Bei der
Prasentation zum Vorgehensplan/Erneuerungsstrategie hitten die inhaltlichen Erwar-
tungen und das weitere Vorgehen bis zum Abschluss des Pilotprojekts praziser be-
schrieben werden kénnen.

= Die Referenten verbreiteten mit ihren engagierten Auftritten eine positive Stimmung.
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Tabelle 8: Beurteilung Workshop 1

Gegenstinde

Beurteilungen

Moderation

Bei der Moderation ist zu unterscheiden zwischen dem Einsatz moderierter Gruppenar-
beiten zur Erhebung und Diskussion der Erwartungen und der Schwerpunktthemen der
Teilnehmenden und der Moderation der Diskussionsteile:
= Die moderierten Gruppenarbeiten (anhand von ,Kartchenabfragen®) mit anschlies-
sender Synthese zu Schwerpunktthemen entsprach am ehesten dem Ansatz mode-
rierter Gruppen. Die Umsetzung dieser Methodik ist jedoch ambivalent zu beurteilen:
= Einerseits gelang es durch diese Methodik, die Teilnehmenden zu involvieren, ei-
nen konkreten Bezug zu den Anliegen und Themen der Teilnehmenden zu schaf-
fen und bis zu einem gewissen Grad Diskussionen in den Gruppen anzuregen. Die
anhand der Inputs der Teilnehmenden herausgearbeiteten Schwerpunktthemen
(Ist-Analyse, Massnahmen Dammung Gebaudehlille, Einsatz erneuerbarer Ener-
gien, Finanzierung inkl. Erneuerungsfonds und Subventionen, Erfolgskontrolle)
stellte eine gute Grundlage fiir die inhaltliche Vertiefung in den weiteren Work-
shops dar.
= Andererseits waren diese Moderationsteile nicht optimal in den Programmablauf
eingebettet. Zudem erlaubte es der gedrangte Zeitplan nicht, ndaher auf die Inputs
einzugehen und die Teilnehmenden noch starker am Prozess zu beteiligen. Die
Teilnehmenden konnten sich zu wenig in die Diskussion und Wirdigung der In-
puts einbringen. Die Synthese wurde vom Projektteam erstellt. Damit vermisch-
ten sich die Rollen des Projektteams (Moderation und fachliche Inputs).
= Die Moderation der Diskussionsteile war gut. Die Teilnehmenden konnten sich bei
Bedarf einbringen. Auf ihre Anregungen und Fragen wurde im Rahmen des Moglichen
eingegangen. Aufgrund des gedrangten Programms blieb jedoch kaum Zeit fiir vertief-
te Diskussionen.

Wirkungen auf die
teilnehmenden
Stockwerkeigen-
timerinnen und
-eigentUmer (inkl.
Verwaltungen)

= Die Teilnehmenden zeigten Interesse und hérten wahrend des gesamten Workshops
aufmerksam zu. Sie engagierten sich in den Gruppenarbeiten (Erarbeitung der Erwar-
tungen und wichtiger Themen)
= Aus den Reaktionen der Teilnehmenden (v.a. Fragen und Bemerkungen) konnten auf
einen Wissenstransfer zu folgenden Themen geschlossen werden:
= Bedeutung der erneuerbaren Energien im Hinblick auf Erneuerungen nach 2000-
Watt-Zielen und Kosten/Rentabilitdt der Photovoltaik,
= Relevanz der Ist-Analyse (unter Berlcksichtigung der Raumtemperatur) fir die
Erneuerungsstrategie,
Faustregel zur Berechnung der erforderlichen Hohe des Erneuerungsfonds; Ein
Stockwerkeigentiimer realisiert, dass ihr Fonds ungentigend dotiert ist,
= Reglement: Anforderungen an Beschliisse (Quorum) der Stockwerkeigentimer-
schaft je nach Rentabilitdt bzw. Art der Erneuerungsmassnahmen,
= Reglement: Bauteile im Sonderrecht (v.a. Fenster und Warmeverteilung) kénnen
ein grosses Hemmnis flr Erneuerungen darstellen (z.B. Fassaden- und Heizungs-

sanierung)
= |nhaltsstruktur eines Vorgehensplans bzw. einer Erneuerungsstrategie.

= Die Gruppenarbeiten haben zu einem Austausch in den beiden Gruppen gefiihrt, bei
denen mindestens zwei Personen anwesend waren (Gruppen 1 und 3). Die Diskussion
wurde v.a. in einer Gruppe intensiv gefiihrt. Ein Austausch zwischen den Gruppen
fand kaum statt.

= Fraglich ist, ob auf die Anliegen/Bedirfnisse der Teilnehmenden ausreichend einge-
gangen wurde und ob sie sich ausreichend angesprochen (bzw. ,,abgeholt”) fiihlten.
Beispielsweise hatte ein Teilnehmer erwartet, dass im Rahmen der Workshops kon-
krete Lésungen (bzw. Erneuerungsmassnahmen) zu den Gebauden erarbeitet wiirden.
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Tabelle 8: Beurteilung Workshop 1

Gegenstdnde Beurteilungen
Als er aufgrund einer entsprechenden Frage realisierte, dass dies nicht der Fall ist,
zeigte er sich enttauscht.
Gesamt- = Der erste Workshop ist durchzogen zu beurteilen. Neben guten Ansdtzen und Inputs
beurteilung sowie ersten Lernerfolgen war unklar, ob sich das Projektteam auf dem richtigen Weg

befand.
= Folgend Aspekte sind positiv hervorzuheben:
= Gute Organisation des Workshops und professioneller Auftritt des Projektteams,
= Aktivierung und Involvierung der Teilnehmenden in den Gruppenarbeiten sowie
Forderung eines gewissen Austausches in den Gruppen,
= Gute inhaltliche Inputs des Projektteams und des Vertreters Schweiz. Stockwer-
keigentlimerverbands in der Diskussion,
= Aktives Interesse der Teilnahmenden und erste Lernerfolge.
= Verbesserungsmoglichkeiten:
= Das Konzept des Workshops (Ziele, Elemente/Methoden, Programm) sollte ver-
einfacht, besser auf die Ziele des Pilotprojekts abgestimmt und inhaltlich kon-
kreter gefasst werden. Zudem sollten die einzelnen Programmteile besser aufei-
nander abgestimmt werden.
Inhaltlich sollten den Teilnehmenden folgende Aspekte klarer kommuniziert wer-
den: Relevanz, Anforderungen und Erwartungen betreffend Erneuerungen nach
2000-Watt-Zielen; Notwendigkeit und Nutzen einer Erneuerungsstrategie; erwar-
tetes Ergebnis nach den drei Workshops (Vorgehensplan vs. Erneuerungsstrate-
gie), konkrete Arbeitsschritte zur Erarbeitung des Vorgehensplans/der Erneue-
rungsstrategie.
Der Einsatz von spezifischen Gruppenmoderationsmethoden sollte sorgfaltig
Uiberlegt und geplant werden. Diese Methoden sind gut geeignet, um die Teil-
nehmenden einzubeziehen und den Austausch zu fordern. Sie sind v.a. geeignet,
wenn die Teilnehmenden etwas selber erarbeiten sollen (z.B. Anliegen/ Erwar-
tungen, Strategien/Ldsungsvorschlage, Bewertungen). Wichtig ist, dass gentigend
Zeit fur die Diskussion eingeplant wird und die Moderatoren ihre Rolle weitest-
gehend einhalten.
= |Im Workshop sollte starker auf die Anliegen und Erwartungen der Teilnehmenden
eingegangen werden. Zudem sollte der Austausch innerhalb der einzelnen Stock-
werkeigentimergruppen und zwischen den Gruppen geférdert werden.
= Es zeigten sich folgende Herausforderungen fiir die Konzeption der Workshops:
= Erstens ist eine gute und angemessene Kombination der Bearbeitung gemeinsa-
mer Themen und gruppenspezifischer Anliegen zu finden.
= Zweitens sollte eine zweckmassige Kombination verschiedener Methoden ge-
wahlt werden, die fachliche Inputs ermoglicht, die Diskussion und den Austausch
zu Anliegen und Fragen der Teilnehmenden fordert und die Zusammenarbeit in
den Gruppen unterstitzt.
= Drittens sollten die teilnehmenden Stockwerkeigentiimergruppen zwischen den
Workshops angemessen unterstiitzt werden.

Empfehlungen

Im Hinblick auf den zweiten Workshop wurden an das Projektteam folgende Empfeh-

lungen formuliert:

= Das Konzept des Workshops sollte vereinfacht und klarer auf die Projektziele (bzw.
die Erarbeitung eines Vorgehensplans/einer Erneuerungsstrategie) ausgerichtet wer-
den. Der Einsatz der Methoden sollte vereinfacht, klarer aufeinander abgestimmt und
sorgfaltig geplant werden.

= Gegenlber den Teilnehmenden sollten verschiedene Aspekte betreffend Ziel, Vorge-
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Tabelle 8: Beurteilung Workshop 1

Gegenstinde Beurteilungen

hen und Ergebnis der drei Workshops klarer kommuniziert werden (vgl. Verbesse-
rungsmoglichkeiten).
= Die Teilnehmenden sollten starker miteinbezogen werden. Auf ihre Anliegen (generell
und betreffend ihr Gebaude) sollte vermehrt eingegangen werden. Der Austausch
innerhalb der Stockwerkeigentiimergruppen und zwischen den Gruppen sollte ver-
starkt gefordert werden.
Nach Moglichkeit sollte eine ausreichende Betreuung und Unterstiitzung zwischen
den Workshops geleistet werden. Kurzfristig sollten Riickmeldungen zum Workshop
eingeholt werden (Abdeckung der Erwartungen? Weitere Arbeiten klar? Unterstit-
zungsbedarf?). Vor dem nachsten Workshop sollte den Gruppen mindestens ein
Feedback zum Stand ihres Vorgehensplans/ihrer Erneuerungsstrategie gegeben wer-
den.

4. Zweiter Workshop

Der zweite Workshop fand am 30. September 2014 statt. An diesem Workshop waren drei
Stockwerkeigentlimergruppen vertreten. Mit Ausnahme einer Person der Gruppe 3 nahmen
alle Stockwerkeigentiimer (bzw. Verwalter) dieser drei Gruppen teil. Eine Gruppe reichte vor
dem Workshop einen ersten, jedoch noch rudimentadren Stand des Dokuments ,, Erneuerungs-
strategie/Vorgehensplan” ein. Gemass Angaben des Projektteams zeigte sich eine weitere
Gruppe mit der Erarbeitung eines Vorgehensplans liberfordert.

Der zweite Workshop fokussierte auf fachliche Inputs und die Diskussion der im ersten
Workshop herausgearbeiteten Themen. Gemass dem Projektteam wurde der Schwerpunkt des
zweiten Workshops aufgrund der Erwartungshaltung der Teilnehmenden (Reaktionen anlass-
lich des ersten Workshops und telefonische Riickmeldungen) bewusst auf fachliche Inputs ge-
legt.

Die Beurteilung des Workshops fiel erneut durchzogen aus (vgl. Tabelle 9):

Tabelle 9: Beurteilung Workshop 2

Gegenstande Beurteilungen

Konzept = Analog zum ersten Workshop definierte das Projektteam die Ziele des zweiten Work-
shops nicht explizit. Die konnten jedoch aus dem weitgehend klaren und gut struktu-
rierten Programm abgeleitet werden.

= Der Workshop fokussierte auf fachliche Inputs zu gruppentibergreifenden Themen
und entsprechende Diskussionen. Inhaltlich deckte er einerseits gewisse Themen ab,
die im ersten Workshop nicht ausreichend klar ausgefiihrt wurden (Vorgehensplan,
Notwendigkeit und Nutzen eines Vorgehensplans, ,,2000-Watt-Gebaude”). Anderer-
seits wurden die im ersten Workshop herausgearbeiteten Schwerpunktthemen16 ver-
tieft. Methodisch orientierte sich der Workshop mit der Kombination von Prasentati-

18 |st-Analyse, Gebiudehiille, Energietrager/Erneuerbare Energien, Finanzierung/Forderbeitrage, Erfolgskontrolle/Individuelle
Abrechnung
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Tabelle 9: Beurteilung Workshop 2

Gegenstinde

Beurteilungen

onen und anschliessender Diskussion an einem , Kurskonzept”.
= Positiv hervorzuheben ist, dass das Konzept in inhaltlicher und methodischer Sicht
vereinfacht und fokussiert wurde. Die Inhalte waren gut auf den ersten Workshop
abgestimmt. Die eingesetzten Methoden passten zu den Zielen des Workshops (Ver-
mittlung von fachlichen Inputs und entsprechende Diskussion; Prézisierung des zu
erarbeitenden Dokuments und des Vorgehens). Das Projektteam setzte einige zum
ersten Workshop formulierte Empfehlungen um.
= Folgende Aspekte wurden jedoch kaum bzw. ungeniigend berucksichtigt:
= Erstens wurden im Workshop in erster Linie gruppeniibergreifende Themen be-
handelt. Auf die spezifischen und objektbezogenen Anliegen der einzelnen Grup-
pen wurde kaum bzw. nur aufgrund von entsprechenden Fragen eingegangen.
= Zweitens wurde der Austausch innerhalb und zwischen den Gruppen nicht explizit
gefordert. Auf moderierte Gruppenarbeiten wurde explizit verzichtet.
= Drittens wurden die Gruppen nicht animiert, an den Vorgehensplanen (oder
Uberlegungen dazu) weiterzuarbeiten. Der Bezug zwischen den fachlichen Inputs
und der Arbeit an den objektbezogenen Vorgehensplanen blieb unklar. Damit
entstand der Eindruck, dass in den Workshops v.a. generelle fachliche Inputs
vermittelt werden und die Vorgehensplane parallel durch die Stockwerkeigent (-
mergruppen zu erarbeiten waren.

Organisation

Die Organisation des Workshops (Einladung, Raumlichkeiten, Unterlagen, etc.) war gut.

Prasentationen

= Das Projektteam verbesserte sich bei den Prasentationen im Vergleich zum ersten
Workshop. Die Ausfiihrungen waren klarer, konkreter und praxisbezogener. Nach
Moglichkeit stellten die Referenten einen Bezug zu den Gebauden der Stockwerkei-
gentiimergruppen her.

Positiv aufgefallen sind die Fallbeispiele zur Notwendigkeit und zum Nutzen eines
Vorgehensplans, die Ausfiihrungen zu 2000-Watt-Gebduden (Anforderungen und
Fallbeispiele), die Erlauterung des Zusammenhangs zwischen Lebensdaueranalyse
und Finanzbedarf, der Hinweis auf neue Dammstoffe und die Ausfiihrungen zu den
erneuerbaren Energien (inkl. Kostenvergleich).

Neu sprach das Projektteam (A+W) von einem Vorgehensplan und nicht mehr von
einer Erneuerungsstrategie. Die Inhalte des Vorgehensplans und die entsprechenden
Erwartungen an die Stockwerkeigentimergruppen wurden aber zu wenig klar und
explizit formuliert. Unklar blieb insbesondere, in welcher Tiefe die Gruppen den Vor-
gehensplan erarbeiten sollten. Das Projektteam wies mehrfach darauf hin, dass fir
einzelne Schritte (z.B. Ist-Analyse, Variantenvergleich zu méglichen Erneuerungs-
massnahmen) externe Fachleute beigezogen werden sollten.

Die Auftritte der Referenten waren engagiert und kompetent. Sie regten die Teilneh-
menden zu Fragen und Hinweisen an.

Moderation

Die Moderation bezog sich auf den Diskussionsteil nach den jeweiligen Prasentationen.
Die Moderation wurde gut und umsichtig wahrgenommen. Insbesondere achtete das
Projektteam darauf, dass zur Beantwortung bzw. Diskussion der Fragen und Hinweise
der Teilnehmenden ausreichend Zeit eingerdaumt wurde. Entsprechend mussten die
Ausfiihrungen zu einzelnen Schwerpunktthemen gekirzt werden. Aufgrund der aussa-
gekraftigen Folien schien dies jedoch verkraftbar und angemessen.

Wirkungen auf die
teilnehmenden
Stockwerkeigen-
timerinnen und
-eigentumer (inkl.

= Die Teilnehmenden hérten wahrend des gesamten Workshops aufmerksam und
interessiert zu. Sie brachten sich durch viele Fragen aktiv in den Workshop ein. Mehr-
fach zielten ihre Fragen darauf ab, einen Bezug zu ihrer Situation bzw. ihren Liegen-
schaften herzustellen. Im Vergleich zum ersten Workshop wurden mehr Fragen ge-
stellt. Zudem fand anhand der Fragen ein aktiverer Austausch zwischen den ver-
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Tabelle 9: Beurteilung Workshop 2

Gegenstinde

Beurteilungen

Verwaltungen)

schiedenen Teilnehmenden statt.
= Aus der aktiven Beteiligung der Teilnehmenden lasst sich auf einen Wissenstransfer
schliessen, der v.a. folgende Themen betraf:
= Anhand der beiden Fallbeispiele wurden den Teilnehmenden die Notwendigkeit
und der Nutzen eines Vorgehensplans sowie einzelne Elemente eines Vorgehens-
plans klar,
= Anforderungen an 2000-Watt-Gebdude sowie Bedeutung der erneuerbaren Ener-
gien und Massnahmen zur Wertsteigerung (z.B. Dachausbau) fiir entsprechende
Erneuerungen,
= Bedeutung und Inhalt einer Ist-Analyse; Zusammenhang zwischen der Lebens-
daueranalyse von Bauteilen und dem Finanzbedarf; Notwendigkeit einer externen
Unterstlitzung zur Erstellung der Analyse,
= Zweckmadssigkeit einer koordinierten Erneuerung von Fassade und Fenster; Be-
deutung der reglementarischen Bestimmungen bestreffend Bauteilen im Sonder-
recht (Fenster und Heizverteilung),
= Neue Dammstoffe (Vakuum, Aerogel),
= Nutzung von erneuerbaren Energien (inkl. Kosten),
= Notwendigkeit eines durch externe Fachleute erstellten Variantenvergleichs bei
moglichen Erneuerungsmassnahmen,
= Hinweise auf Forderbeitrage und Steuererleichterungen.
= Der Austausch zwischen den Teilnehmenden beschrdnkte sich auf die Fragen und
Voten in der Diskussion. Ein weitergehender Austausch bzw. Prozess innerhalb und
zwischen den Gruppen war nicht beabsichtigt.
Es blieb unklar, ob alle Teilnehmenden verstanden hatten, was von ihnen betreffend
Erarbeitung des Vorgehensplans erwartet wurde (v.a. Inhalte und Bearbeitungstiefe).

Ein Teilnehmer wiinschte sich einen Vergleich des Verbrauchs seiner Liegenschaft mit
ahnlichen Gebauden. Das Projektteam versprach, dienen Punkt im dritten Workshop
aufzunehmen.

Gesamt-
beurteilung

Die Beurteilung des zweiten Workshops fallt ambivalent aus. Einerseits konnte mit
dem , Kurskonzept” (Prasentationen und Diskussionen) den Teilnehmenden fachli-
ches Wissen vermittelt werden. Damit wurde vor allem der fachliche Lernprozess ge-
fordert. Andererseits wurden bei den weiteren Ziele des Workshop-Prozesses kaum
Fortschritte erzielt:
= Die Aufgabe, einen Vorgehensplan zu erarbeiten, wurde etwas klarer. Zudem er-
hielten die Teilnehmenden einige fachliche Inputs zur Erarbeitung einer Planung.
Der Workshop diente jedoch nicht dazu, an den Vorgehenspldanen weiterzuarbei-
ten. Entsprechend konnten diesbezlglich kaum Fortschritte verzeichnet werden.
= Die Forderung der Zusammenarbeit und des Austausches durch moderierte
Gruppenarbeiten stand nicht im Vordergrund des Workshops. Entsprechend wur-
den keine gruppendynamischen Prozesse gefordert.
= Verbesserungsmoglichkeiten:
= Erstens konnten die Erwartungen an den Vorgehensplan noch praziser erldutert
werden (Inhalt/Tiefgang, Arbeitsschritte), méglichst anhand eines (fiktiven) Bei-
spiels,
= Zweitens kénnte starker und expliziter auf die Situation und die Anliegen der
Stockwerkeigentiimergruppen Bezug genommen werden.
= Drittens sollten im Hinblick auf die Ziele des Workshop-Prozesses sollten der Aus-
tausch und die Zusammenarbeit in und zwischen den Gruppen starker geférdert
werden.
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Tabelle 9: Beurteilung Workshop 2

Gegenstinde Beurteilungen

Empfehlungen Im Hinblick auf den dritten Workshop wurden folgende Empfehlungen formuliert:

= Dem Projektteam wurde empfohlen, mit den Stockwerkeigentiimergruppen, die noch
nicht mit der Arbeit am Vorgehensplan begonnen haben, Kontakt aufzunehmen. Die
Gruppen sollten motiviert und darin unterstitzt werden, einen Vorgehensplan zu er-
arbeiten.

Die Erwartungen an den Vorgehensplan (Inhalt, Bearbeitungstiefe, Arbeitsschritte)
sollten in den Kontakten mit den Gruppen zwischen den Workshops, jedoch spates-
tens am dritten Workshop prazisiert werden.

Im Hinblick auf die Ziele des Pilotprojekts sollten neben dem Wissenstransfer die
Arbeit am Vorgehensplan und der Austausch sowie die Zusammenarbeit innerhalb
und zwischen den Gruppen starker gefordert werden. Zudem sollten die spezifischen
Anliegen und Bedirfnisse der Teilnehmenden expliziter bericksichtigt werden. Ent-
sprechend sollten vermehrt interaktive Methoden eingesetzt werden (z.B. Prasentati-
on des Stand der Arbeiten durch die Stockwerkeigentiimergruppen; gegenseitige
Feedbacks; evtl. moderierte Gruppenarbeiten).

5. Dritter Workshop
Der am 27. November 2014 durchgefiihrte dritte Workshop vertiefte ausgewahlte Themen im
Zusammenhang mit der Erarbeitung eines Vorgehensplans und der Antragstellung an der
Stockwerkeigentiimerversammlung. Am Workshop waren alle vier Stockwerkeigentiimergrup-
pen vertreten. Zwei Personen aus verschiedenen Gruppen waren jedoch verhindert. Eine
Gruppe arbeitete zwischen den Workshops am Vorgehensplan weiter und integrierte die Er-
kenntnisse aus den ersten beiden Workshops.

Im Vergleich zu den ersten beiden Workshops fiel die Beurteilung des dritten Workshops

deutlich positiver aus (vgl. Tabelle 10):

Tabelle 10: Beurteilung Workshop 3

Gegenstande Beurteilungen

Konzept = Obwohl wiederum keine expliziten Ziele fiir den Workshop formuliert wurden, lassen
sie sich aus dem Programm ableiten. Im Vordergrund standen Ausfiihrungen zur Er-
arbeitung des Vorgehensplans und des Vorgehens bei der Stockwerkeigentimerver-
sammlung. Damit war das Programm des dritten Workshops im Hinblick auf das
Hauptziel des Workshop-Prozesses zielfihrend und auf die gut auf die vorangehen-
den Workshops abgestimmt.

= Methodisch orientierte sich der dritte Workshop mit der Kombination von Prasenta-
tionen und Diskussionen ebenfalls an einem , Kurskonzept®. Im Unterschied zum
zweiten Workshop achtete das Projektteam auf konkretere aufgabenbezogenen Aus-
fiihrungen, einen starkeren Einbezug der Teilnehmenden, den expliziten Einbezug der
Situationen und Geb&duden der Stockwerkeigentimergruppen und einen verstarkten
Austausch zwischen den Teilnehmenden. Damit wurden viele Anregungen zu den vo-
rangehenden Workshops aufgenommen.

= |nsgesamt scheint der Ansatz des dritten Workshops mit einer Kombination von
konkreten und praxisbezogenen Ausfiihrungen zu aufgabenbezogenen Themen (inkl.
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Tabelle 10: Beurteilung Workshop 3

Gegenstinde

Beurteilungen

Bezlige zu den Situationen der Stockwerkeigentlimergruppen) und aktiv moderierter
Diskussion zielfiihrend zu sein. Zu Gberlegen ware, wie dieser Ansatz durch moderier-
te Gruppenarbeiten und eine gezielte Unterstiitzung zwischen den Workshops zur
Forderung gruppendynamischer Prozesse verstarkt werden kdnnte.

Organisation

= Die Organisation des Workshops war gut. Positiv zu erwdhnen ist u.a. das am Work-
shop abgegebene Beispiel eines Vorgehensplans zu einer Liegenschaft einer Stock-
werkeigentimergruppe (Inhaltsstruktur, erste Angaben zur Einleitung und zur Ist-
Analyse)

Prasentationen

= Die Prasentationen waren klar und verstandlich. Die Inhalte waren auf das Hauptziel-
setzung des Pilotprojekts (Erarbeitung eines Vorgehensplans) ausgerichtet. Positiv
aufgefallen sind die konkreten und praxisbezogenen Erlauterungen und der teilweise
explizite Bezug zu den Objekten der Stockwerkeigentiimergruppen (teilweise als Bei-
spiele).
Folgende Inhalte fielen besonders positiv auf:
= Klare Erlduterungen zum Vorgehensplan mit konkreten Anweisungen an die
Stockwerkeigentiimergruppen,
= Beispiele zur Berechnung und Beurteilung des Energieverbrauchs eines Gebdudes
(inkl. Hinweis auf entsprechende Internetseiten),
= Detaillierte Erlduterungen zur Antragstellung an der Stockwerkeigentimerver-
sammlung.
= Die Referenten traten gut, engagiert und kompetent auf. Sie wirkten motivierend und
trugen zu einer positiven Stimmung bei.

Moderation

Die Moderation der Diskussionsteile war sehr gut. Positiv zu erwahnen sind die aktive
und direkte Ansprache der Teilnehmenden durch den Moderator, die kompetente
Beantwortung von Fragen und das Bestreben, den Austausch zwischen den Teilneh-
menden aktive zu férdern. Etwas schade war, dass sich der Moderator v.a. auf den
Einbezug von zwei Stockwerkeigentiimergruppen konzentrierte.

Wirkungen auf die
teilnehmenden
Stockwerkeigen-
timerinnen und
-eigentUmer (inkl.
Verwaltungen)

= Die Teilnehmenden horten aktiv und interessiert zu. Verschiedene Teilnehmende
beteiligten sich mit Fragen, Hinweisen und Kommentaren sehr aktivam Workshop.
Demgegeniiber brachten sich zwei Teilnehmende nur wenig ein. Im Vergleich zum
zweiten Workshop fand ein intensiverer und anregender Austausch in den Diskussi-
onsteilen statt.
= Wiederum konnte ein Lernprozess bei den Teilnehmenden festgestellt werden. Auf-
grund der Reaktionen der Teilnehmenden betraf der Wissenstransfer v.a. folgende
Aspekte:
= Relevanz/Nutzen, Ziele, Inhalt und konkrete Anweisungen zur Erarbeitung eines
Vorgehensplans (inkl. Instandsetzungs- und Erneuerungszyklen sowie der Not-
wendigkeit eines schrittweisen Vorgehens),
= Bezug zwischen Dammung, Liftung und Schimmelbildung,
= Tools zur Berechnung und Beurteilung des Energieverbrauchs von Gebduden
(inkl. weiterfihrende Internetseiten),
= Diverse Anregungen und Hinweise betreffend Vorgehen und Antrag bei der
Stockwerkeigentimerversammlung (u.a. grosser Zeitbedarf des Prozesses mit
den Stockwerkeigentimerinnen und -eigentiimern; schrittweises Vorgehen mit
Betonung der Werterhaltung; energetische Aspekte in der Kommunikation nicht
in den Vordergrund stellen; Vorgehensmoglichkeiten, falls die Versammlung nicht
beschlussfahig ist),
= Leistungen des Energie-Coachings.
= Zwei Stockwerkeigentiimergruppen gaben an, einen Vorgehensplan erarbeiten zu
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Tabelle 10: Beurteilung Workshop 3

Gegenstinde

Beurteilungen

wollen. Eine Gruppe begann bereits nach dem ersten Workshop mit den entspre-
chenden Arbeiten und integrierte die weiteren Erkenntnisse laufend. Ein Vertreter
der zweiten Gruppe gab an, nach dem dritten Workshop mit der Erarbeitung eines
Vorgehensplans zu beginnen. Der Vertreter erachtete als wichtig, dass sich die Stock-
werkeigentimerschaft mit den zukinftigen baulichen Herausforderungen im Hinblick
auf eine langfristige Werterhaltung des Gebdudes befasse. Vermutlich werde jedoch
im ersten Schritt keine energetische Erneuerungsplanung erstellt.

Gesamt-
beurteilung

Der dritte Workshop ist positiv zu beurteilen:

= Erstens war das Konzept des Workshops klar und weitgehend zielfiihrend. Das
Projektteam schien mit der Kombination von konkreten aufgabenbezogenen In-
puts und den angeregten praxisbezogenen Diskussionen ein gutes ,Format” ge-
funden zu haben. Dieser Ansatz eignet sich insbesondere, um die Ziele , Lernpro-
zess/Wissenstransfer” und ,Erarbeitung Vorgehensplan” zu erreichen.

= Zweitens fand den Teilnehmenden ein Lernprozess statt, v.a. betreffend Vorge-
hensplan und weiteres Vorgehen im Hinblick auf die Stockwerkeigentimerver-
sammlung.

= Drittens dusserten zwei Gruppen die Absicht, einen Vorgehensplan zu ihren Ge-
bduden zu erarbeiten und in einem Prozess mit den Stockwerkeigentiimerschaf-
ten weiter einwickeln zu wollen.

Das Ziel der Forderung eines gruppendynamischen Prozesses innerhalb und zwischen
den Gruppen wurde jedoch nicht explizit angestrebt. Entsprechend konnten diesbe-
zliglich am Workshop kaum Fortschritte erzielt werden. Relevant ist vor allem die Zu-
sammenarbeit in den einzelnen Gruppen. Das Bedrfnis nach einem Austausch und
einer Zusammenarbeit zwischen den Gruppen schien nicht sehr gross zu sein. Ein re-
gelmadssiger und intensiver Austausch konnte lediglich in einer Gruppe beobachtet
werden. Die Ubrigen Teilnehmenden hinterliessen den Eindruck von ,Einzelkdampfe-
rinnen und -kdmpfern“.

Verbesserungsmaoglichkeiten bestehen v.a. bei der starkeren Forderung des Austau-
sches und der Zusammenarbeit innerhalb der Gruppen. Eine Moglichkeit wére der
vermehrte und gezielte Einsatz von moderierten Gruppenarbeiten.

Empfehlungen

Im Hinblick auf den Abschluss des Pilotprojekts (Mitte Januar 2015) wurden folgende

Empfehlungen formuliert:

= Die Gruppen, die bis zum vorgegebenen Termin vom 17. Dezember 2014 dem Pro-
jektteam den Stand ihrer Arbeiten am Vorgehensplan nicht einreichen, sollten kon-
taktiert und motiviert werden, mit der Erarbeitung eines Vorgehensplans zu begin-
nen.

= Den Gruppen, die ein Dokument abliefern, sollte ein gutes Feedback und allenfalls
weitere Unterstiitzung gegeben werden.
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Anhang 2: Ergebnisse der Interviews mit den Stockwerkeigen-
timerschaften (bzw. deren Vertretungen)

1. Vorgehen

Zur Beurteilung des Vorgehens und der Wirkungen des Pilotprojekts wurden qualitative Inter-

views mit sechs teilnehmenden Stockwerkeigentiimerinnen und -eigentiimern bzw. deren

Verwaltern gefiihrt. Es wurden Vertreterinnen und Vertreter aller vier teilnehmenden Stock-

werkeigentimergruppen befragt:

= Gruppe 1: zwei Stockwerkeigentliimer, wobei einer gleichzeitig die Verwaltung ausibt,

= Gruppe 2: ein Stockwerkeigentimer (Mitglied der Baukommission)

» Gruppe 3: ein Stockwerkeigentiimer (Revisor STWE)" und eine Stockwerkeigentiimerin (De-
legierte der STWE),

= Gruppe 4: ein Verwalter einer Stockwerkeigentimerschaft, der noch weitere Stockwerkei-

gentimerschaften betreut.

Die Interviews wurden telefonisch anhand eines Gesprachsleitfadens gefiuihrt und dauerten
jeweils ca. 30 Minuten. Die Ergebnisse wurden protokolliert (Protokollnotizen). Den Befragten
wurden folgende Fragen gestellt:

1. Welche Erwartungen hatten Sie an die drei Workshops? Haben sich Ihre Erwartungen er-
fallt?

Wie beurteilen Sie die Konzeption und die Durchfiihrung der Workshops?

Inwiefern haben Sie von den Workshops profitiert?

Welche Aktivitdaten planen Sie in naher Zukunft?

A

Falls die Workshops in dhnlicher Form nochmals durchgefiihrt wiirden: Wie kénnte das

Vorgehen verbessert werden?

2. Ergebnisse

Erfillung der Erwartungen

Die teilnehmenden Stockwerkeigentimergruppen hatten unterschiedliche Erwartungen an die

drei Workshops. Entsprechend waren sie mit den Workshops unterschiedlich zufrieden:

= Eine Gruppe wollte bereits vor der Einladung zur Informationsveranstaltung einen Vorge-
hensplan erarbeiten, wusste aber nicht wie vorgehen. Entsprechend erhoffte sie sich von

den Workshops Know-how und konkrete Hilfestellungen (Leitfaden, Tipps, etc.) zur Erarbei-

7 Der Revisor arbeitet bei einer Liegenschaftsverwaltung und betreut STWE.

INFRAS | 29. April 2015 | Anhang 2: Ergebnisse der Interviews mit den Stockwerkeigentiimerschaften (bzw. deren Vertretungen)



|39

tung einer langerfristigen Planung und zum Vorgehen mit der Stockwerkeigentliimerschaft.

Diese Erwartungen wurden gemass Aussagen der zwei Vertreter dieser Gruppe voll und ganz

erflllt. Die Befragten zeigten sich sehr zufrieden mit der im Rahmen der Workshops erhalte-

nen Unterstutzung.

= Zwei Gruppen erwarteten sich von den Workshops vertiefende energiespezifische Inputs:
= Der Vertreter der einen Gruppe (Verwalter) hatte sich Grundlagen zur Abschatzung der

Kosten von Erneuerungsmassnahmen bei konkreten Objekten erhofft. Aus seiner langjah-
rigen Erfahrung wisse er, wie ein Vorgehensplan zu erarbeiten sei und wie er den Prozess
mit den Stockwerkeigentlimerschaften gestalten konne. Was fehle, seien Grundlagen und
Hilfestellungen zur Abschatzung der mit moéglichen Erneuerungsmassnahmen verbunden
Kosten. Um die Stockwerkeigentiimerschaften von einer extern durchgefiihrten Ist-
Analyse liberzeugen zu kénnen, misse er den Handlungsbedarf und die Gréssenordnung

der Kosten moglicher Erneuerungsmassnahmen abschatzen kénnen.

Die zweite Gruppe hatte sich konkrete Hinweise zur Liegenschaft erwartet. Die Befragten
erhofften sich vom Pilotprojekt vor allem, dass Fachleute die Liegenschaft beurteilen und
konkrete Hinweise zu moglichen Erneuerungsmassnahmen (v.a. Ersatz der Heizung) ge-
ben. Zudem hatte sich eine der beiden befragten Personen, die beruflich fiir eine Liegen-
schaftsverwaltung Stockwerkeigentiimerschaften betreut, vertiefte bau- und energie-
technische Kenntnisse sowie ein Tool mit Kennzahlen zur Abschatzung der mit konkreten
Erneuerungsmassnahmen verbunden Kosten erwartet. Mangels professioneller Tools set-
ze er eine ,bescheidene Excel-Liste” zur Abschatzung der Kosten ein.
Die Workshops erfiillten die Erwartungen dieser Gruppen nicht bzw. ungeniigend.
= Der befragte Stockwerkeigentiimer einer weiteren Gruppe hatte zu Beginn keine klaren Er-
wartungen. Insgesamt dusserte er sich jedoch mit den Workshops zufrieden. Die Ausfiihrun-
gen zur 2000-Watt-Gesellschaft im ersten Workshop hatten ihn jedoch verunsichert. Er er-
achtet eine Fokussierung auf energetische Aspekte als zu eng. Eine Erneuerung nach den
2000-Watt-Zielen sei fir die von ihm vertretene Liegenschaft aus verschiedenen Griinden

kein Thema.

Konzeption und Durchfiihrung der Workshops

Die Befragten waren mit der Konzeption und der Durchfiihrung der drei Workshops zufrieden
bis sehr zufrieden. Fir die meisten Befragten passte das gewahlte Format der Workshops mit
der Kombination von fachlichen Inputs und der Gelegenheit, Fragen zu stellen und sich einzu-
bringen. Folgende Aspekte wurden positiv erwahnt:

= Die Workshops waren professionell organisiert und kompetent durchgefiihrt (gute Prasenta-

tionen und angenehme Moderation).
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Es wurden gute Inputs und Hinweise zur Vorgehensplanung und zu energiebezogenen The-
men vermittelt. Die Prasentationen wurden als gut und professionell erachtet. Die Bearbei-
tungstiefe wurde mehrheitlich fir gut befunden. Die konkreten und praxisbezogenen Aus-
fihrungen des Vertreters des Schweizerischen Stockwerkeigentiimerverbands wurden ge-
schéatzt. Die Foliensatze wurden als hilfreich erachten und geschatzt.

Die Teilnehmenden hatten die Moglichkeit, Wiinsche zu dussern und konnten sich mit Fra-
gen und Bemerkungen ausreichend in die Workshop einbringen. Mehrere Befragte fanden
die Themenwahl gut und waren mit dem Eingehen auf die Fragen zufrieden.

Mit dem Austausch zwischen den Teilnehmenden im Rahmen der Diskussionen und anldss-
lich der Pause waren die Befragten zufrieden. Ein dariiber hinausgehender Austausch wurde
nicht erwartet und schien nicht einem Bediirfnis zu entsprechen. Ein Befragter betont, dass
die sich beteiligenden Stockwerkeigentiimergruppen zu wenige Gemeinsamkeiten hatten,

um einen intensiveren Austausch bzw. eine Zusammenarbeit zu pflegen.

Vereinzelt wurden folgende Verbesserungsmoglichkeiten und weitergehende Wiinsche er-

wahnt:

Fiir einen Teilnehmer waren die Ausfihrungen teilweise zu wenig strukturiert und klar. Er
hatte gewtinscht, dass die Erwartungen an die Gruppen klarer formuliert worden wéren (v.a.
betreffend Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft).

Eine Befragte hatte sich gewiinscht, dass im Rahmen des Workshop-Prozesses starker auf
einzelne Objekte eingegangen wiirde. Sie hatte sich konkrete Hinweise zu der von ihr vertre-
tenen Liegenschaft erhofft.

Ein Teilnehmer hatte sich erhofft, dass seine Liegenschaft zwischen den Workshops von
einem Architekten begutachtet worden ware. Zudem hatte er sich ein Tool zur Abschatzung
der Kosten von Erneuerungsmassnahmen gewiinscht.

Ein Befragter (Verwalter) hatte sich Gber den Austausch mit einem grossen Immobilienun-
ternehmen gefreut. Ihn interessiert, wie grossere Immobilienbesitzende und Liegenschafts-

verwaltungen die Erneuerung ihrer Gebaude angehen (Strategie und Tools).

Unmittelbare Wirkungen der Workshops

Bei den unmittelbaren Wirkungen der Workshops ist zu unterscheiden zwischen dem Wissens-

transfer, dem Austausch und der Zusammenarbeit innerhalb und zwischen den Gruppen sowie

der Arbeit am Vorgehensplan. Die grossten Wirkungen konnten beim Wissenstransfer erzielt

werden.
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= Die meisten Befragten gaben an, von den Workshops inhaltlich profitiert zu haben. Neben
Antworten auf Fragen zu ihren Liegenschaften haben die Befragten nach eigenen Aussagen
insbesondere zu folgenden Themen neues Wissen erworben:
= Gesamtheitliche und systematische Betrachtung der Liegenschaft,
= Notwendigkeit und Nutzen einer Gesamtplanung; Inhalt und Vorgehensschritte bei einer
Vorgehensplanung (,,Guidelines®),
= Relevanz einer aussagekraftigen Ist-Analyse (inkl. Verbrauchswerte),
= Zusammenhang zwischen der Lebensdauer von Bauteilen und Finanzbedarf; Kennzahlen
zur Lebensdauer verschiedener Bauteile; Hilfestellung zur Einschatzung des finanziellen
Stands des Erneuerungsfonds,
= Bedeutung gewisser Bestimmungen in den Reglementen (v.a. beziglich Sonderrecht
Fenster und Leitungen),
= Ausflihrungen zum Zusammenspiel verschiedener Erneuerungsmassnahmen (v.a. Dam-
mung Gebaudehiille, Ersatz der Heizung und erneuerbare Energien),
= Neue Dammstoffe (Aerogel),
= Tools zur Berechnung und Beurteilung des Energieverbrauchs von Gebauden (inkl. wei-
terfiihrende Internetseiten),
= Informationen zu Férdermaoglichkeiten und zum Energie-Coaching,
= Vorgehen und Antragsstellung an der Stockwerkeigentiimerversammlung (v.a. schrittwei-
ses Vorgehen, Empfehlungen zur Antragsstellung und Erlduterungen zu Fristen, Quoren
und Beschlussfahigkeit der Versammlung).
= Die meisten Befragten gaben an, vom gegenseitigen Austausch wenig profitiert zu haben. Zu
bericksichtigen ist, dass die Teilnehmenden vor allem an Inputs und einem Austausch mit
dem Projektteam und dem Vertreter des Schweizerischen Stockwerkeigentiimerverbands in-
teressiert waren. Der Austausch mit anderen Stockwerkeigentiimerschaften stand fiir sie
nicht im Vordergrund.
= Bei einer Gruppe fuhrte das Pilotprojekt zu einer Zusammenarbeit zwischen den teilneh-
menden Stockwerkeigentiimern (inkl. Verwalter). Dank der Einladung zur Informationsver-
anstaltung habe sich das heutige Team mit drei Stockwerkeigentimern (inkl. Verwalter) ge-
bildet. Der Verwalter habe an der Stockwerkeigentiimerversammlung liber das Pilotprojekt
informiert, eine Beteiligung (inkl. finanzielle Mittel) beantragt und gefragt, wer Interesse an
einer Mitarbeit hatte. Die Gruppe habe sich auch zwischen den Workshops getroffen, um am
Vorgehensplan zu arbeiten. Es habe sich eine rege und gute Zusammenarbeit entwickelt. Die
Gruppe will die Arbeiten gemeinsam weiterverfolgen und die Griindung einer Baukommissi-
on beantragen. Gemass Aussagen der Befragten habe die Teilnahme am Pilotprojekt die Ar-

beiten am Vorgehensplan beschleunigt, fachlich auf ein gutes Fundament gestellt und zu ei-
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ner guten Abstltzung in der Stockwerkeigentiimerschaft gefiihrt. Ohne eine Beteiligung am
Pilotprojekt hatte der Verwalter die Uberlegungen zur Erneuerung weitgehend selbst entwi-
ckelt. Bei den Ubrigen Stockwerkeigentiimergruppen fiihrte die Teilnahme am Pilotprojekt
nicht zu einer verbesserten Zusammenarbeit in den Gruppen:
= Bei einer Gruppe bestand bereits eine Baukommission. Beide teilnehmenden Vertreter
sind gleichzeitig Mitglieder dieser Baukommission. Der Kontakt innerhalb der Baukom-
mission sei gut und habe sich durch die Teilnahme an den Workshops nicht intensiviert.
= Bei einer weiteren Gruppe hatten die beiden Vertretenden vor der Teilnahme am Pilot-
projekt wenig Kontakt. Der Austausch und die Zusammenarbeit hatten sich jedoch durch
die Teilnahme an den Workshops nicht intensiviert.
= Bei einer dritten Gruppe nahm lediglich der Verwalter an den Workshops teil. Entspre-
chend konnte sich kein Prozess in der Gruppe entwickeln.

* Eine Gruppe beschaftigte sich wiahrend des Workshop-Prozesses mit Uberlegungen zum
Vorgehensplan und arbeitete die Erkenntnisse laufend in das entsprechende Dokument ein.
Mit Stand Dezember 2014 umfasste das Dokument Angaben zur Einleitung (inkl. Zielset-
zung), zur Ist-Analyse und zum weiteren Vorgehen. Die librigen Gruppen arbeiteten wahrend
des Prozesses nicht an einem Dokument zur Vorgehensplanung. Eine Gruppe stellte jedoch

entsprechende Uberlegungen dazu an, fiihlte sich jedoch zu Beginn etwas {iberfordert.

Geplante Aktivitaten
Die vier Stockwerkeigentimergruppen wollen bei der Erneuerung unterschiedlich vorgehen.
Ihre diesbeziiglichen Uberlegungen sind jedoch unterschiedlich weit entwickelt. Entsprechend
unterscheiden sich die in naher Zukunft geplanten Aktivitaten:
= Die Gruppe, die bereits mit den Arbeiten am Vorgehensplan begonnen hat, will das Thema
Werterhaltung/Erneuerung schrittweise und systematisch angehen. Die nachsten Schritte
sind bereits im Vorgehensplan, der bis Januar 2015 bereinigt werden soll, definiert:
= Die Gruppe will an der nachsten Stockwerkeigentliimerversammlung tiber die Erkenntnis-
se aus dem Workshop-Prozess informieren und eine Baukommission beauftragen. Die
Baukommission soll die kiinftige und ganzheitliche Sanierung der Liegenschaft vorberei-
ten.
= Die Baukommission soll mandatiert werden, das Reglement tberprifen und Anpassun-
gen zu dessen Aktualisierung vorschlagen (v.a. betreffend Sonderrechten). Zudem soll sie
externe Fachleute mit einer Ist-Analyse der Liegenschaft beauftragen. Die Ist-Analyse soll
insbesondere lber den Zustand des Gebaudes, den Handlungsbedarf und mégliche Er-
neuerungsmassnahmen Auskunft geben. Die Ist-Analyse soll insbesondere auch eine Ein-

schatzung der notwendigen Hohe des Erneuerungsfonds ermaoglichen.
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Die weiteren Schritte (z.B. Dotierung Erneuerungsfonds, Planung von konkreten Erneue-
rungsmassnahmen) seien von den Ergebnissen der Ist-Analyse abhdngig. Gemdass den Be-
fragten dieser Gruppe waren sie ohne Teilnahme am Pilotprojekt nicht so rasch und syste-
matisch vorangekommen. Vermutlich hatten sie an der nachsten Versammlung lediglich
diskutiert, wir das Thema Erneuerung angepackt werden kénnte. Aufgrund der Teilnahme
an den Workshops verfiigten sie bereits tiber konkrete organisatorische und inhaltliche Vor-
stellungen zum weiteren Vorgehen.

= Ein Vertreter einer zweiten Gruppe beabsichtigt, im Hinblick auf die ndchste Stockwerkei-
gentlimerversammlung einen Vorgehensplan zu erarbeiten. An der Versammlung soll Gber
den Prozess informiert und liber folgende Themen diskutiert werden: Hohe des Erneue-
rungsfonds, Anpassung des Reglements (Fenster und Leitungen zu den gemeinsame Teilen
nehmen), Installation einer individuellen Heizkostenabrechnung und Arbeiten im Hinblick
auf eine ganzheitliche Erneuerung der Liegenschaft (Ist-Analyse, Handlungsbedarf, mogliche
Massnahmen).

= Gemadss einer Vertreterin einer weiteren Gruppe solle sich die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft kurzfristig vor allem auf den Heizungsersatz fokussieren. Sie konne sich gut vorstellen,
diesbezlglich ein Energie-Coaching Angebot der Stadt Zirich in Anspruch zu nehmen. Gleich-
zeitig solle sich die Gemeinschaft Gedanken zum Erneuerungsbedarf und zur Dotierung des
Erneuerungsfonds machen. Die Befragte beabsichtigt, an der ndachsten Versammlung tber
die Workshops zu orientieren, einen Vorschlag bezliglich Vorgehen des Heizungsersatzes zu
unterbreiten (evtl. Energie-Coaching) und die Notwendigkeit einer langfristigen Erneue-
rungsplanung zu diskutieren. Im Hinblick auf die ndchste Versammlung soll jedoch noch kein
Vorgehensplan erstellt werden. Die Befragte betont, dass sie das weitere Vorgehen noch mit
dem zweiten teilnehmenden Vertreter der Stockwerkeigentiimerschaft absprechen will. Die-
ser ausserte sich zu den geplanten Aktivitaten weniger konkret und betonte, dass in einem
ersten Schritt die Verwaltung informiert und miteinbezogen werden soll.

= Der Vertreter der vierten Gruppe beantwortete die Frage nach den geplanten Aktivitaten
aus Sicht seiner Rolle als Verwalter verschiedener Stockwerkeigentiimerschaften. Er beton-
te, dass sich das Vorgehen bei den einzelnen Liegenschaften unterscheide und von Fall zu
Fall vorgegangen wiirde. In einem ersten Schritt plant er, die Stockwerkeigentiimerschaften
zu motivieren, sich frithzeitig mit der langfristigen Werterhaltung und Erneuerung der Lie-
genschaft zu beschéaftigen. Gleichzeitig sollen bei Bedarf Anpassungen am Reglement (Fens-
ter und Leitungen ins gemeinsame Eigentum) vorgeschlagen werden. Die weiteren Schritte
wirden von der Liegenschaft und der Reaktion der Stockwerkeigentliimerschaft abhangen.
Der Befragte wies explizit darauf hin, dass die Beschaftigung, die Planung und die Umsetzung

mit der Erneuerung ein Prozess sei, der viel Zeit erfordere.
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Verbesserungsmoglichkeiten

Verschiedene Befragte wiirde eine Teilnahme am Workshop-Angebot auch anderen Stockwer-

keigentiimerschaften (bzw. deren Verwaltungen) empfehlen. Im Hinblick auf eine allfallige

weitere Durchfiihrung der Workshops dusserten die Befragten folgende Verbesserungsvor-

schlage:

= Gemass einem Befragten sollten das Angebot jeweils friher kommuniziert werden. Aufgrund
der spaten Einladung habe er keine Zeit gehabt, das Einverstandnis der Stockwerkeigent -
merschaft einzuholen.

= Gemadss einem Befragten kdnnten die Visualisierung der Prasentationsfolien optimiert wer-
den. Es sei nicht immer alles lesbar gewesen.

= Zwei Befragte betonten, dass die Ziele der Workshops und die Erwartungen an die Teilneh-
menden klarer formuliert werden sollten. Es sollten nicht zu ambitiose energetische Ziele
verfolgt werden. Die 2000-Watt-Gesellschaft diirfe nicht allzu sehr im Vordergrund stehen.
Wichtig sei, dass sich die Stockwerkeigentiimerschaften auf einen langerfristigen Prozess zur
Erneuerungsplanung einliessen und den Vorgehensplan systematisch und schrittweise ent-
wickelten.

= Gemadass mehreren Befragten habe die geforderte finanzielle Beteiligung von max. 1‘500 CHF
zu einigen Diskussionen gefiihrt. Wahrend einige Befragte die Hohe der Beteiligung in Ord-
nung fanden, sollte sie geméss anderen Beteiligten reduziert (Vorschlag 500 CHF) oder da-
rauf verzichtet werden. Nach Aussage mehrerer Befragter sei der Preis fir die Teilnahme an
den Workshops wichtig und kdnne eine Hirde darstellen.

= Einzelne Befragte schlugen vor, dass die Workshops mehr auf die einzelnen Objekte und die
entsprechenden Anliegen der Stockwerkeigentiimerschaften ausgerichtet werden kénnten.
Damit kénnten die spezifischen Bedlrfnisse der verschiedenen Gruppen besser beriicksich-
tigt werden. Gemass einem Befragten sollte das Angebot auch einen Rundgang einer Fach-
person in der jeweiligen Liegenschaft umfassen, um Hinweise zum Handlungsbedarf und
zum weiteren Vorgehen zu erhalten.

= Gemass zwei Befragten sollten in den Workshops u.a. ein einfaches Tool zur Analyse des
Bedarfs, der Entwicklung moglicher Sanierungsmassnahmen sowie der Analyse deren Kosten
vorgestellt werden. Die Ergebnisse dieser Grobanalyse waren fiir die Kommunikation und die
Motivation der Stockwerkeigentlimerschaft im Hinblick auf eine langerfristige Erneuerungs-

planung wichtig.
Ein Befragter schlug vor, ein separates Angebot fir Liegenschaftsverwaltungen zu entwickeln,

die mehrere Stockwerkeigentiimerschaften betreuen. Das Angebot konnte u.a. folgende Ele-

mente umfassen:
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= Inhaltliche Vertiefungen, insbesondere betreffend Sanierungsvarianten und Kosten (inkl.
Tools),
= Erfahrungsaustausch mit anderen Verwaltungen, die Stockwerkeigentimerschaften be-

treuen,

= |nputs und Austausch mit professionellen Immobilienbesitzern und/oder Liegenschaftsver-

waltungen.

Gemadss einem weiteren Befragten sei es wiinschenswert, dass die Verwaltungen betreffend
Erneuerungsplanung auf die Stockwerkeigentiimerschaft zugehe. Oft wiirden die Verwaltungen
jedoch nicht aktiv, weil sie zu wenig Zeit hatten und/oder nicht Gber ausreichendes Wissen

verfiigten.

INFRAS | 29. April 2015 | Anhang 2: Ergebnisse der Interviews mit den Stockwerkeigentiimerschaften (bzw. deren Vertretungen)



46|

Verwendete Dokumente

Amstein + Walthert (A+W) 2014a: Projektplan Cluster Stockwerkeigentimer, FP-2.3.1 Pi-
lotcluster STWE, internes Dokument im Auftrag von Energieforschung Stadt Zirich (EFZ),
Zirich.

Amstein + Walthert (A+W) 2014b: Letter of Intent Stockwerkeigentiimerschaft, im Auftrag von
Energieforschung Stadt Zurich (EFZ), Zurich.

Amstein + Walthert (A+W) 2014c: Pilotcluster STWE. Freiwilligkeit: Erste Erfahrungen mit mo-
derierten Eigentlimergruppen, Prasentation anlasslich der EFZ-Fachtagung Gebdudeerneu-

erung: Herausforderungen und Losungsansatze vom 31. Oktober 2014, Zirich.
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