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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 stadtischen Kontext besonders interessant sind.

Im Auftrag von ewz betreiben private Forschungs- und Beratungsunternehmen sowie Institute von Universitat
und ETH Zurich anwendungsorientierte Forschung fur mehr Energieeffizienz und erneuerbare Energien. Die For-
schungsergebnisse und -erkenntnisse sind grundsétzlich Offentlich 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 Zurich 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 Gebaude setzt bei der Gebaudeinfrastruktur an, welche zurzeit flir 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 Geb&ude 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.



Ubersicht und Einordnung der Forschungsprojekte (FP) im Themenbereich Geb&ude

Grundlagenprojekte

N
N
&
o
L
-
l
ol
a
L
o~
—
S
o
L
-
-
5
a
L

Legende:

FP-2.2.3:
Erneuerungsziele
FP-2.2.4:
Losungsansatze

FP-2.2.5;
Bildung Energiecluster

FP-2.3: Aufbau Cluster
FP-2.7: Synthese

FP-2.2.6: Erfolgsfaktoren

FP-2.2.7:
Finanzierungsmodelle

FP-2.4/2.4.2:

ewz.effizienzbonus und Effizienzzertifikate

Abgeschlossene Projekte Laufende Projekte

FP-2.3.1:
Pilotcluster Stockwerkeigentum

FP-2.3.2:
Cluster Wohnbaugenossenschaften

FP-2.3.3: Cluster Top100 (Vorstudie) 4
FP-2.3.3: Cluster Top100 (Hauptphase)

FP-2.6 Benutzergerechte Assistenz und
Motivationssysteme BAM (Vorstudie)

FP-2.5/2.5.1:
Erfolgskontrolle 2000-Watt Gebdude
und Evaluation Kalkbreite

Umsetzung Projekte

StandEnde 2015



A\‘v AMSTEIN +WALTHERT

Inhaltsverzeichnis

)Y 114 =T USSR 4
1 Ausgangslage, Zielsetzungen, Fragestellungen............cccccccvvveeene.n. 9
1.1 Ausgangslage und HINtergrund...........ccccoeecviieeeee e iesiiiieeeee e 9
1.2 VOrstudie/EXPIOratioN .........coeiiiiiieeiiiiiee it e et iaeee e 11
2 Methodisches Vorgehen und Datengrundlage...........ccccccceeeeeninnns 13
2.1 Methodisches VOrgehen...........cccoo i 13
2.2 (D= (=] o [0 0o | = Vo [T PRPRR 15
2.3 Projektablauf ...........ooo 15
3 Theorie und Wirkungsmodell ..., 17
3.1 Theoretischer HINtergrund............ccccoiiiiiiiiiiii e 17
3.2 WIirkungsmodell............oooiiiiiii e 17
4 Relevanz- und StrukturanalySe.......cccccoviiiiiiiiiiieiiiiieeeeeee e 20
4.1 UBEISICNL ...ttt ettt eae e 20
4.2 DUFCHTUNIUNG ..t 21
4.3 Relevanzanalyse der TOP 260 .........ccceviiiiiiiiiiiiiiee e 21
4.4 Strukturanalyse der TOP 260..........ccooiiiiieiiiiiie e 29
4.5 = V.4 | SO PPPPPPPRPPPPRt 32
5 BefTAgUNG . ..eeiiiiiiiiei et 33
5.1 UDBISICIL .ttt ettt e e e 33
5.2 DUIChfUNIUNG ... e 33
5.3 AUSWErtUNGSOrUNAIAgEN.....ccci it 35
5.4 Auswertung gesamtes Sample (Allgemeiner Teil) ........oocveeeeviiienennns 36
55 Auswertung Teilsamples (Besonderer Teil) ........cooovveeiiiiiieeiiiiienens 41
5.6 =V | SR PRSP 54
6 EXPertengesSpraChe ... 57
6.1 UDEISICNL ...ttt ettt 57
6.2 DUIChTUNIUNG . .eevieeece e e 57
6.3 AUSSAGEN. ..ttt aae 58
6.4 =V | SRS 59
7 Fazit fUr die HauptStudie ... 60
ANNANG e e e e e e 63
A: Fragebogen Cluster TOP 100.........ccccuuiiieeeeiiiiiiiiieee e e eerinrreee e e e e s sinnareneeaee s 63
B: Anschreiben ClUSter TOP 100 ........cooiiiiuiiiiieeae et e e e 63
C: Projektbeschrieb Cluster TOP 100 ....cccccoiiiiuuiiiiieiaa e e eiieeee e e 63
HUTE/102137.11/Abschlussbericht, EFZ, Zirich 3/63

Bericht vom 22. Dezember 2015



A\‘v AMSTEIN +WALTHERT

Synthese

Ausgangslage
Energieforschung Stadt Zurich (EFZ) ist ein auf 10 Jahre angelegtes Forschungs-

programm zur Férderung von Energieeffizienz und erneuerbaren Energien inner-
halb des Gebaudeparks der Stadt Zirich.

Zwischen 2011 und 2013 wurden im Themenbereich Gebaude in mehreren For-
schungsprojekten Grundlagen erarbeitet. So wurden im Rahmen des For-
schungsprojekts FP-2.1 Der Gebaudepark der Stadt Zirich auf der Basis einer
Strukturanalyse des Gebaudeparks die Grundlagen fiir die Bildung von Clustern
erarbeitet.

Gebaudeeigentimerinnen und Gebaudeeigentiimer dieser Cluster sollen mit ge-
eigneten Mitteln motiviert und von der Stadt Zirich unterstiitzt werden, nachhalti-
ge Erneuerungsstrategien fiir ihre Liegenschaften einzuleiten und umzusetzen.
Auf diese Weise soll eine gezielte energetische Erneuerung des stadtischen Ge-
baudeparks gefoérdert werden.

Einer der im Forschungsprojekt FP-2.1 identifizierten Erneuerungscluster ist der
Cluster TOP 100. Er umfasst die Gruppe der 100 grossten Eigentiimerinnen und
Eigentiimer von Gebauden in der Stadt Zirich, bezogen auf die Energiebezugs-
flache (EBF).

Der Cluster TOP 100 nimmt in der Stadt Zirich eine Schlisselstellung ein. Auf-
grund seines bedeutenden Anteils an der gesamten EBF des Gebaudeparks bil-
det er einen beachtlichen Teil des Gebaudebestands auf dem Gebiet der Stadt
Zirich ab. Der Cluster besitzt ein dementsprechend grosses Einflusspotential mit
entsprechender Hebelwirkung bei der Umsetzung von Erneuerungsmassnahmen
auf Objektebene im Allgemeinen sowie Portfolioebene im Besonderen.

Im Rahmen des Projekts Cluster TOP 100 will EFZ die 100 grossten Immobilien-
eigentiimerinnen und -eigentiimer gezielt darin unterstiitzen, das energetische
Potential ihrer Immobilienportfolios starker auszuschépfen. Vor diesem Hinter-
grund verfolgt das Projekt im Wesentlichen drei Ziele:

1. Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentiimer des TOP 100 Clusters sollen die
Vorteile fur ihr Portfolio nahegebracht werden, die mit der Implementierung
und Umsetzung von individuellen Erneuerungsstrategien verbunden sind.

2. Das vom Cluster TOP 100 ausgehende, grosse Wirkungspotential soll mit der
Aufgleisung individueller Erneuerungsstrategien durch die Geb&dudeeigenti-
merinnen und -eigentiimer aktiviert werden.

3. Relevante Mechanismen bei der Entscheidungsfindung fiir oder gegen die
Einleitung von Erneuerungsstrategien sollen erkannt und nachvollzogen wer-
den, um dadurch Riickschlisse auf spezifische Einflussfaktoren ziehen zu
kénnen und diese bewusst in zukiinftigen Programmen zu berticksichtigen.

In einer ersten, explorativen Phase sollen fundierte Kenntnisse zu den anvisierten
Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern und deren unterschiedlichen Be-
durfnissen gewonnen werden. Die Exploration bildet die Grundlage fur die Kon-
zeptionierung der Hauptstudie.

Methodisches Vorgehen

Um ein moglichst aussagekraftiges Bild tber Aufbau und Struktur sowie die Aus-
gangslage und die damit verbundenen Bedirfnisse des Clusters TOP 100 zu er-
halten, orientiert sich die Explorationsphase an einer vierstufigen Vorgehenswei-
se:

Stufe I:
Erarbeitung eines Wirkungsmodells fiir das Projekt Cluster TOP 100

HUTE/102137.11/Abschlussbericht, EFZ, Zirich 4/63
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Stufe II:
Durchflihrung einer Strukturanalyse des Gebaudeparkmodells mit dem Fokus auf
das Cluster TOP 100

Stufe IlI:
Durchfiihrung einer Befragung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer innerhalb
des Clusters TOP 100

Stufe IV:

Durchfihrung von Gesprachen mit Wissenstragerinnen und Expertinnen welche
dem Cluster TOP 100 zugeschrieben werden kénnen oder aber auf sonstige Wei-
se nahe stehen

Theorie und Wirkungsmodell

Mit der Erarbeitung eines entsprechenden Wirkungsmodells wurde die Grundlage
daflr gelegt, das Umsetzungskonzept fir die Hauptstudie Cluster TOP 100 an
den gewtinschten Wirkungszielen zu orientieren. Hierzu wurde das Wirkungsmo-
dell auf den theoretischen Grundlagen des sozialpsychologischen Modells des
Uberlegten Handelns "Wollen-Kénnen-Tun" aufgebaut, welches im Themenbe-
reich Haushalte entwickelt worden ist. Es wird davon ausgegangen, dass das
Modell auch hilfreich ist, um repetitives und imitatives Handeln zu beeinflussen.!

Abbildung 3 zeigt das vorlaufig ausgearbeitete Wirkungsmodell und seine Zusam-
menhénge. Die im Wirkungsmodell angestrebten Ziele basieren in erster Line auf
einer moglichst umfassenden Aktivierung des grossen Wirkungspotentials im Be-
reich der Bestandserneuerung in der Stadt Zirich bei einer gleichzeitig relativ
Uberschaubaren Zahl von Eigentiimerinnen und Eigentimern.

Relevanz- und Strukturanalyse

Die Durchfihrung der Relevanz- und Strukturanalyse des Gebaudeparks der
Stadt Zirich mit dem Fokus auf das Cluster TOP 100 zielt in erster Linie auf die
Beantwortung quantitativer Fragestellungen ab, welche Aufschluss tber die Zu-
sammensetzung des Clusters geben.

In Anlehnung an das Forschungsprojekt FP-2.1 Der Gebaudepark in der Stadt
Zurich wurde die Auswertung folgender Untersuchungskategorien vorgenommen:

Eigentimerschaft
Gebaudetypen
Bauperiode
Energietrager

Nach den Erfahrungen aus dem Cluster Stockwerkeigentum wurde die Untersu-
chungsgruppe von Beginn an grosser als die eigentlichen TOP 100 gewahlt. Die
Ausweitung der Untersuchungsgruppe zielt auf die Erlangung méglichst fundierter
Kenntnisse Uber die relevanten Gebaudeeigentimerinnen und Gebaudeeigenti-
mer ab und beinhaltet die 260 grossten Gebaudeeigentiimerinnen und Geb&aude-
eigentiimer ,Wohnen“ und ,Nichtwohnen®.

Die Ergebnisse der Relevanz- und Strukturanalyse zeigen, dass die Abdeckung
der TOP 260 - ohne Stadt Zirich, stadtische Stiftungen sowie Genossenschaften -
mit 13 Prozent der Gebaude und 30 Prozent der EBF des gesamten Gebaude-
parks der Stadt Zurich immer noch beachtlich ist. Mit einer relativ niedrigen An-
zahl von Ansprechpersonen wird weiterhin ein immer noch umfangreicher Teil des
Gebaudeparks abgedeckt.

vgl. Artho, J.; Jenny, A.; Karlegger, A. (2012): Wissenschaftsbeitrag. Energieforschung Stadt Ziirich. Bericht Nr. 6,
Forschungsprojekt FP-1.4., S. 47 f.
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Innerhalb der TOP 260 befindet sich mit Gber 50 Prozent der mit Abstand grosste
Teil der EBF im Eigentum der "Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH", gefolgt von "Ande-
re(n) offentliche Eigentimer/innen" mit etwa 20 Prozent.

Tendenziell handelt es sich bei den Gebauden innerhalb des Clusters TOP 260
um "jingere" Liegenschaften: 30 Prozent decken die Bauperiode 1947-74 ab und
jeweils 20 Prozent verteilen sich auf die Bauperioden 1975-90 sowie 1991-2009.

Dominante Energietrager im Cluster TOP 260 sind Heizdl (Uber 40 Prozent) und
Gas (ca. 30 Prozent).

Die Voraussetzungen fir ein hohes Wirkungspotential innerhalb des Clusters der
TOP 260 werden als gut und als erfolgsversprechende Grundlage fir die Cluster-
arbeit beurteilt.

Befragung

Eine Befragung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer ermdglichte die Generie-
rung und gezielte Auswertung von Daten aus erster Hand. Im Rahmen der Vorbe-
reitung wurde hierzu in Zusammenarbeit mit Interface Politikstudien (David
Walker) ein Fragebogen (Anhang A: Fragebogen Cluster TOP 100) zur Befragung
der Gebaudeeigentiimerinnen und Gebaudeeigentimer des Clusters TOP 100
erarbeitet.

Der Fragebogen wurde in folgende fiinf Bereiche unterteilt:

e Eigentimerinnen und Eigentiimer der Geb&ude und des Portfolios

e Erneuerungsziele und Erneuerungsstrategien

¢ Individuelle Herausforderungen im Zusammenhang mit energetischen Erneu-
erungen

¢ Individuelle Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Gebéaudeportfolios

o Etwaige Teilnahme am Forschungsprogramm

Insgesamt beinhaltet der Fragebogen 17 geschlossene Fragen, welche in einer
Bearbeitungszeit von ca. 15 Minuten ausgefullt werden konnten.

Mit einer Ricklaufquote von 25 Prozent (69 Riicklaufe von 286 zugestellten Fra-
gebdgen) wird die Teilnahme an der Befragung als Erfolg bewertet. Die ange-
schriebenen Immobilieneigentiimerinnen und -eigentimer konnten nicht zuletzt
durch ein von Herrn Stadtrat Turler als Appell formuliertes Anschreiben zur Teil-
nahme an der Befragung motiviert werden.

Die Auswertung gibt einen begrenzten, jedoch hinreichend detaillierten Einblick in
die Struktur des Clusters der gréssten Immobilieneigentiimerinnen und -
eigentiimer der Stadt Zirich sowie in ihre Bewirtschaftungsziele und die damit
verbundenen Bedurfnisse nach Informationen und Beratungsleistungen.

Um Aussagen auf der Ebene des gesamten Samples zu ermdglichen, wurde zu-
nachst eine Auswertung des gesamten Ricklaufs durchgefuhrt. Im Rahmen einer
gezielten Auswertung der Fragebdgen jener Eigentiimerinnen und Eigentliimer mit
explizitem Teilnahmeinteresse am Clusterprojekt, konnten individuelle Herausfor-
derungen bei Erneuerungsmassnahmen und damit verbundene Bediirfnisse an
die Clusterarbeit identifiziert werden, welche anschliessend direkt in die Konzepti-
on der Hauptstudie einfliessen konnten.

Die gesonderte Auswertung zweier Teilsamples - eines mit Immobilieneigentiime-
rinnen und -eigentiimern, die bereits tber eine Portfoliostrategie verfigen, und ein
weiteres mit Eigentiimerinnen und -eigentiimern, die keine Portfoliostrategie be-
sitzen - zeigt, dass es sich bei ersteren eher um professionelle Portfoliohalterin-
nen und -halter mit tendenziell grésseren Gebaudeportfolios handelt, wahrend es

HUTE/102137.11/Abschlussbericht, EFZ, Zirich 6/63
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bei letzteren eher private Eigentiimerinnen und -eigentiimer mit kleineren Gebau-
deportfolios sind.

Ebenfalls zeigt die gesonderte Auswertung der beiden Teilsamples, dass sich die
darin jeweils enthaltenen Eigentiimerinnen und Eigenttiimer in den als Herausfor-
derungen und Bediirfnissen empfundenen Themen und Aspekten unterscheiden.
Das Teilsample mit Eigentiimerinnen und Eigentiimern mit vorhandener Portfo-
liostrategie zeigt hierbei grosse Ahnlichkeiten mit dem Gesamtsample, wahrend
sich das zweite Teilsample partiell eher vom Gesamtsample unterscheidet.

Aufgrund der unterschiedlichen Herausforderungen und Bedirfnisse der Eigen-
tumerinnen und Eigentiimer in den beiden Teilsamples und mit dem Ziel, eine
mdglichst homogene Clusterstruktur als Grundlage fur die Clusterarbeit zu bilden,
wird eine Unterteilung in zwei getrennte Clustergruppen mit unterschiedlichen
Arbeitsschwerpunkten als sinnvoll erachtet.

Der Schwerpunkt fur die Clustergruppe mit vorhandener Portfoliostrategie liegt auf
dem Austausch und der Vermittlung von Fachwissen. Im Rahmen der Partizipati-
on an Wissensaustausch und Wissensvermittlung hat diese Clustergruppe die
Mdglichkeit, die mit ihrer Strategie verbundenen Ziele mit denen anderer Eigen-
timerinnen und Eigentiimer abzugleichen, vor dem Hintergrund aktueller Fach-
diskussionen zu hinterfragen und im Idealfall in ihren Nachhaltigkeitszielen anzu-
passen. Aufgabe der Clusterarbeit ist die deutliche Thematisierung, die weitere
Motivation und die Verstarkung vorhandener Strategien in sinnvollen Bereichen.

Das Vorhandensein einer ganzheitlich ausgerichteten Portfoliostrategie ist eine
wichtige Voraussetzung fir einen gezielten, nachhaltigen und zukunftsorientierten
Umgang mit dem Immobilienportfolio. Eigentiimerinnen und Eigentiimer ohne
entsprechende Strategie sollen deshalb im Rahmen der Clusterarbeit motiviert
werden diesen Schritt zu unternehmen. Fur die Durchfiihrung aller damit verbun-
denen Schritte muss die Clustergruppe im Rahmen von Wissensaustausch, Wis-
sensvermittlung und individueller Beratung entsprechend befahigt werden.

Durch die Befragung konnten fiir beide Clustergruppen bereits heute 32 potentiel-
le Teilnehmerinnen und Teilnehmer mit einem Gesamtportfolio von knapp 3700
Liegenschaften identifiziert werden.

Die Gruppe von Eigentimerinnen und Eigentiimern mit vorhandener Portfoliostra-
tegie ware hierbei mit momentan 21 Portfoliohalterinnen und -haltern, welche
mehr als 3300 Gebaude in ihrem Portfolio beinhalten, eher grésser, die Gruppe
mit Eigentiimerinnen und Eigentiimern ohne Portfoliostrategie (mit momentan 11
Portfoliohalterinnen und -haltern und knapp 350 Liegenschaften) hingegen kleiner.

Aus Gesprachen, welche in anderem Zusammenhang wéahrend der Explorations-
phase gefiihrt wurden, ging zusétzliches Teilnahmeinteresse von grossen Eigen-
tumerschaften aus, welche sich aus unterschiedlichen Griinden jedoch nicht an
der Umfrage beteiligt haben.

Durch den bereits jetzt grossen Umfang des Gesamtportfolios der Teilnahmeinte-
ressierten wird eine Aktivierung des Wirkungspotentials des Clusters TOP 100
zum jetzigen Zeitpunkt als vielversprechend beurteilt.

Expertengesprache

Mit der Durchfihrung von drei Expertengesprachen konnten persénliche Meinun-
gen von Wissenstragerinnen aus den Reihen des Clusters TOP 100 zu Hemm-
nissen und Potentialen bei der Aufgleisung von energetischen Erneuerungsmass-
nahmen in die Exploration einfliessen. Zusatzlich wurden im Rahmen der 30- bis
90-minutigen Gesprache Anreizmdglichkeiten fir die Eigentiimerinnen und Eigen-
timer innerhalb des Clusters TOP 100 zur Teilnahme am Forschungsprojekt dis-
kutiert.

HUTE/102137.11/Abschlussbericht, EFZ, Zirich 7/63
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Im Rahmen der Expertengesprache konnten wichtige zusatzliche Informationen
zum Cluster TOP 100 aus erster Hand gesammelt werden. Informationen tber die
Anwendung von Strategien aus anderen Bereichen gingen teilweise Uber die
Mdglichkeiten im Rahmen des Forschungsprojekts hinaus, flihrten jedoch zu inte-
ressanten Denkanstéssen, welche sowohl in die Vorbereitungen des Clusterpro-
jekts als auch in die Umsetzung einfliessen kdnnen.

Hervorzuheben ist an dieser Stelle vor allem die Notwendigkeit, mit dem Projekt
einen Mehrwert fur die potentiellen Teilnehmer als Anreiz zu generieren, welcher
in deutlicher Abgrenzung stehen muss, den Eindruck zu erwecken, lediglich Bera-
tungsleistungen verkaufen zu wollen.

Einen Vorschlag fir einen solchen Mehrwert stellt méglicherweise die Erstellung
eines Benchmarks zum Cluster TOP 100 dar, welcher die Teilnehmerinnen und
Teilnehmer dariber informieren kann, wo und wie ihr Portfolio innerhalb des Ge-
baudeparks der Stadt Zirrich anzusiedeln ist.

Die positiven Erfahrungen bei den Expertengesprachen geben berechtigten An-
lass zu Uberlegungen, den aktiven Einbezug von weiteren Wissenstragerinnen
bei Vorbereitung und Umsetzung der Hauptstudie zu intensivieren.

Fazit

Mit Abschluss der Exploration ergibt sich auf der Grundlage des vierstufigen Vor-
gehens folgendes Gesamtbild:

Die Relevanz- und Strukturanalyse hat gezeigt, dass mit der Grésse und der
Struktur des Clusters die Voraussetzungen fur ein hohes Wirkungspotential vor-
handen sind. Sie bilden eine erfolgversprechende Grundlage fir die Durchfiihrung
der Hauptstudie.

Die Ergebnisse der Befragung bilden eine gute Grundlage fir die Konzeption der
Hauptstudie. Es empfiehlt sich dabei, eine méglichst homogene Gruppe zu bilden
und die Immobilieneigentiimer/innen mit und ohne bestehende Portfoliostrategie
gesondert zu betrachten. Dabei stehen folgende Fragebereiche fiir die Unterneh-
men im Zentrum:

=

Fragen zur Verankerung und Ansiedelung der Portfoliostrategie innerhalb des
Unternehmens

Soziale und organisatorische Fragestellungen

Rechtliche Fragestellungen

Fragen zu Investitionskosten / Betriebskosten

Bautechnische und architektonische Fragestellungen

aprwN
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1 Ausgangslage, Zielsetzungen, Fragestellun-
gen

1.1 Ausgangslage und Hintergrund

1.1.1 Energieforschung Stadt Zirich

Energieforschung Stadt Zurich (EFZ) ist ein auf 10 Jahre angelegtes Forschungs-
programm zur Férderung von Energieeffizienz und erneuerbaren Energien inner-
halb des Gebaudeparks der Stadt Zurich. Im Rahmen des Forschungsprogramms
werden Forschungsprojekte durch Arbeitsgemeinschaften von privaten For-
schungs- und Beratungsunternehmen, Instituten der Universitat Zurich und der
ETH Zirich im Auftrag des EWZ umgesetzt.

Die Leitlinien von EFZ orientieren sich an den Zielsetzungen der 2000-Watt-
Gesellschaft. Die Forschung konzentriert sich auf die zwei Themenbereiche
Haushalte und Geb&ude und findet direkt an der Nahtstelle zwischen sozialwis-
senschatftlicher Untersuchung und der Anwendung neuer oder bestehender Effi-
zienztechnologien statt.

Wahrend der Themenbereich Haushalte bei den Einwohnerinnen und Einwohnern
der Stadt Zirich ansetzt, widmet sich der Themenbereich Gebadude dem Gebau-
depark der Stadt, welcher zurzeit fir rund 50 Prozent des Energieverbrauchs auf
dem Gebiet der Stadt Zirich verantwortlich ist.

Im Vordergrund des Themenbereichs Gebaude stehen die Steigerung der Ener-
gieeffizienz im Warmebereich, die Minimierung des Elektrizitatsbedarfs und der
verstarkte Einsatz von erneuerbaren Energien bei gleichzeitiger Erhaltung einer
hohen Lebensqualitat der Birgerinnen und Biirger.

1.1.2 Clusteransatz

Zwischen 2011 und 2013 wurden im Themenbereich Gebaude in mehreren For-
schungsprojekten Grundlagen erarbeitet. So wurden im Rahmen des For-
schungsprojekts FP-2.1 Der Gebaudepark der Stadt Zirich auf der Basis einer
Strukturanalyse des Gebaudeparks die Grundlagen fiir die Bildung von Clustern
erarbeitet.

"Erneuerungscluster (Cluster) werden hierbei definiert als Gruppen von Gebaude-
eigentiimerinnen und -eigentiimern, welche "mit ihren Geb&uden oder mit einem
Teil ihrer Gebaude in der Stadt Zirich gemeinsame, langerfristig ausgerichtete
Erneuerungsstrategien entwickeln, Erneuerungsmassnahmen evaluieren und
vornehmen" sowie fiir raumlich zusammenhangende energetische Konzepte,
namentlich zur Nutzung von erneuerbaren Energien gut geeignet sind."

Gebaudeeigentimerinnen und Gebaudeeigentiimer dieser Cluster sollen mit ge-
eigneten Mitteln motiviert und von der Stadt Zirich unterstiitzt werden, nachhalti-
ge Erneuerungsstrategien fiir ihre Liegenschaften einzuleiten und umzusetzen.
Auf diese Weise soll eine gezielte energetische Erneuerung des stadtischen Ge-
baudeparks gefoérdert werden.

2 Jakob M., Gross N., Honegger A., Unterhollenberg S., Nageli C. 2012: Der Geb&udepark der Stadt Zurich - Grund-
lagenbericht im Hinblick auf die Identifikation und Bildung von Clustern. Energieforschung Stadt Zurich. Bericht Nr. 4,
Forschungsprojekt FP-2.1, S. 1
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1.1.3 Cluster TOP 100

Einer der im Forschungsprojekt FP-2.1 identifizierten Erneuerungscluster ist der
Cluster TOP 100. Er umfasst die Gruppe der 100 grdssten Eigentimerinnen und
Eigentiimer von Gebauden in der Stadt Ziirich bezogen auf die Energiebezugsfla-
che (EBF).

Der Cluster TOP 100 nimmt in der Stadt Zirich eine Schlisselstellung ein. Auf-
grund seines bedeutenden Anteils an der gesamten EBF des Gebaudeparks bil-
det er einen beachtlichen Teil des Gebdudebestands auf dem Gebiet der Stadt
Zurich ab. Der Cluster besitzt ein dementsprechend grosses latentes Einflusspo-
tential mit entsprechender Hebelwirkung bei der Umsetzung von Erneuerungs-
massnahmen auf Objektebene im Allgemeinen und Portfolioebene im Besonde-
ren.

1.1.4 Zielsetzungen

Im Rahmen des Projekts Cluster TOP 100 will EFZ die 100 gréssten Immobilien-
eigentiimerinnen und -eigentiimer gezielt darin unterstiitzen, das energetische
Potential ihrer Immobilienportfolios starker auszuschépfen.

Vor diesem Hintergrund verfolgt das Projekt im Wesentlichen drei Ziele:

6. Gebéaudeeigentimerinnen und -eigentiimern des TOP 100 Clusters sollen die
Vorteile fur ihr Portfolio nahegebracht werden, die mit der Implementierung
und Umsetzung von individuellen Erneuerungsstrategien verbunden sind.

7. Das vom Cluster TOP 100 ausgehende, grosse Wirkungspotential soll mit der
Aufgleisung individueller Erneuerungsstrategien durch die Gebaudeeigenti-
merinnen und -eigentiimer aktiviert werden.

8. Relevante Mechanismen bei der Entscheidungsfindung fiir oder gegen die
Einleitung von Erneuerungsstrategien sollen erkannt und nachvollzogen wer-
den, um dadurch Riickschlisse auf spezifische Einflussfaktoren ziehen zu
kénnen und diese bewusst in zukinftigen Programmen zu bertcksichtigen.

1.1.5 Fragestellungen

Die Umsetzung der drei Ubergeordneten Ziele ist mit der Untersuchung verschie-
dener Fragestellungen verbunden. Wesentlich erscheinen vor allem jene Frage-
stellungen, deren Beantwortung einen Einblick gibt, mit welchen Mit-
teln/Instrumenten die grossen Eigentimerinnen und Eigentimer des TOP 100
Clusters motiviert werden kénnen, die Entwicklung der Bestandserneuerung in-
nerhalb ihrer Portfolios zu beschleunigen. Vor diesem Hintergrund werden im
Rahmen des Forschungsprojekts insbesondere folgende Fragestellungen bear-
beitet:

e Welche Erfahrungsgrundlage besitzen die einzelnen Gebaudeeigentiimerin-
nen und -eigentiimer zum Thema energetische Bestandserneuerung auf den
Ebenen Objekt und Portfolio?

o Inwiefern besteht bei den Clustermitgliedern genereller Informationsbedarf
zum Thema energetische Bestandserneuerung auf Portfolioebene?

e Mit welcher Prioritat wird das Thema bei den jeweiligen Eigentimerinnen und
Eigentimern behandelt?

e Welche Anreize/Hemmnisse kénnen zu einer beschleunigten/verlangsamten
Bestandserneuerung fihren?

e Wie kdnnen die identifizierten Anreize/Hemmnisse geschaffen/abgebaut wer-
den?

o Auf welche Weise kénnen die Gebaudeeigentiimerinnen und -eigentimer
innerhalb der Clusterarbeit voneinander profitieren?
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1.2 Vorstudie/Exploration

1.2.1 Ausgangslage

Zum grossen Teil handelt es sich bei den TOP 100 Immobilieneigentiimerinnen
und -eigentiimern um professionelle Portfoliohalter/innen mit einem entsprechen-
den Fachhintergrund. Dennoch muss grundséatzlich von einer unterschiedlichen
Wissenstiefe bei den verschiedenen Eigentiimerinnen und Eigentiimern innerhalb
des Clusters ausgegangen werden. Zudem verfolgen die verschiedene Halterin-
nen und Halter unterschiedliche Ziele fur ihr Portfolio. Um diesen Unterschieden
gerecht zu werden und das Projekt optimal auf die diversen Bediirfnisse der Ei-
gentimerinnen und Eigentimer innerhalb des Clusters auszurichten ist das Pro-
jekt in zwei aufeinanderfolgende Stufen unterteilt:

e |n einer ersten, explorativen Phase sollen fundierte Kenntnisse zu den anvi-
sierten Immobilieneigentimerinnen und -eigentiimern und deren unterschied-
liche Bedurfnisse gewonnen werden

o Aufbauend auf den Erkenntnissen der Exploration ist eine zweite Phase mit
der eigentlichen Projektumsetzung konzipiert, welche in ihrer Methodik einer
Kombination aus den Forschungsansatzen Impuls und begleitender Betreu-
ung (gemass der Strategie 2014-2020 Themenbereich Gebaude, Stand 9. Juli
2014) folgt

Fur die Explorationsphase wurde die Untersuchungsgruppe aus unterschiedlichen
Grinden (welche spater naher erlautert werden) grésser als die 100 gréssten
Immobilieneigentiimerinnen und —eigentiimer gewabhlt. Die Exploration zielt auf
die Erlangung moglichst fundierter Kenntnisse tber die relevanten Gebaudeeigen-
timerinnen und Gebaudeeigentimer ab. Sie betrachtet die 300 grossten Gebau-
deeigentimerinnen und Gebaudeeigentiimer ,Wohnen" und ,Nichtwohnen*.

Nicht Bestandteil der Untersuchung sind Gebaude der Stadt Ziirich, stadtische
Stiftungen sowie von Genossenschaften. Die Eigentimerschaften dieser Katego-
rien werden im Rahmen des Forschungsprogramms EFZ innerhalb eigener For-
schungsprojekte untersucht.

Das vorliegende Dokument bildet den Abschlussbericht zur ersten, explorativen
Projektphase. Auf der Basis der hierbei gewonnenen Erkenntnisse soll die Durch-
fuhrung der Hauptstudie konkretisiert werden.

1.2.2 Zielsetzung

Ziel der Vorstudie ist das Erlangen mdoglichst detaillierter Erkenntnisse tber die
vorliegende Situation der Portfoliohalterinnen und Portfoliohalter. Hierzu werden
Grundlagendaten des Clusters ausgewertet sowie der Implementierungsstand von
Erneuerungsstrategien und die grundsétzliche Motivation der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer zur systematischen Erneuerungsplanung abgefragt.

Dariiber hinaus soll die Generierung und Auswertung entsprechender Daten da-
bei helfen, mehr tber die Bedurfnisse der Eigentimerinnen und Eigentimer des
Clusters TOP 100 zu erfahren und einen mdglichst homogenen Cluster zu bilden.

Die Exploration bildet die Grundlage fur die Genehmigung der Hauptstudie.

1.2.3 Fragestellungen

Zur Erreichung der Ziele werden verschiedene Methoden angewandt (siehe hier-
zu Punkt 2.1 Methodisches Vorgehen), welche jeweils die Beantwortung unter-
schiedlicher Fragestellungen verfolgen.

Generell sollen sowohl quantitative als auch qualitative Aussagen tber das Clus-
ter TOP 100 ermdglicht werden:
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Quantitative Fragestellungen:

e Wie ist das Cluster TOP 100 aufgebaut und strukturiert?

o Welche Aussagen lassen sich durch seinen Aufbau und eine strukturierte
Betrachtung Uber die Relevanz des Clusters machen?

e Wie viele der angeschriebenen Portfoliohalterinnen und -halter verfolgen be-
reits eine individuelle Erneuerungsstrategie?

e Wie viele potentielle Interessenten zur Teilnahme an der Hauptstudie lassen
sich im Vorfeld ausmachen?

Qualitative Fragestellungen:

o Welche unterschiedlichen Erneuerungsziele und Strategien verfolgen die
verschiedenen Portfoliohalterinnen und -halter?

e Wo liegen nach Sicht der befragten Eigentimerinnen und Eigentimer die
individuellen Herausforderungen bei der energetischen Erneuerung?

e Wo genau liegen die Bedurfnisse der befragten Eigentiimerinnen und Eigen-
tumer?

e Wie hoch ist die Motivation und das Interesse der angeschriebenen Gebau-
deeigentimerinnen und -eigentiimer aktiv an der Hauptstudie Cluster TOP
100 teilzunehmen?

o Welche mdglichen Anreize fir die potentiellen Teilnehmer sollten mit einer
Umsetzung verbunden sein?

In den folgenden Kapiteln wird wo nétig detailliert auf einzelne Fragestellungen
eingegangen.
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2 Methodisches Vorgehen und Daten-
grundlage
2.1 Methodisches Vorgehen

Um ein moglichst aussagekraftiges Bild Uber Aufbau und Struktur sowie die Aus-
gangslage und die damit verbundenen Bedirfnisse des Clusters TOP 100 zu er-
halten, orientiert sich die Explorationsphase an einer vierstufigen Vorgehenswei-
se:

Stufe I:
Erarbeitung eines Wirkungsmaodells fiir das Cluster TOP 100

Stufe II:
Durchfiihrung einer Strukturanalyse des Gebaudeparkmodells mit dem Fokus auf
das Cluster TOP 100

Stufe IlI:
Durchfihrung einer Befragung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer innerhalb
des Clusters TOP 100

Stufe IV:

Durchfuhrung von Gesprachen mit Wissenstréagerinnen und Expertinnen, welche
dem Cluster TOP 100 zugeschrieben werden kdnnen oder aber auf sonstige Wei-
se nahe stehen

2.1.1 Theorie und Wirkungsmodell

Mit der Erarbeitung des Wirkungsmodells soll die Grundlage dafiir gelegt werden,
das Umsetzungskonzept fur die Hauptstudie Cluster TOP 100 an den gewinsch-
ten Wirkungszielen zu orientieren. Hierzu wird das Wirkungsmodell auf den theo-
retischen Grundlagen des sozialpsychologischen Modells des Uberlegten Han-
delns "Wollen-Kénnen-Tun" aufgebaut, welches im Themenbereich Haushalte
entwickelt worden ist. Es wird davon ausgegangen, dass das Modell auch hilfreich
ist, um repetitives und imitatives Handeln zu beeinflussen.®

Das Modell teilt den Entscheidungsprozess zur energetischen Erneuerung eines
Gebaudes in die drei Schritte ,Wollen, Kénnen und Tun“ ein. Das Modell siedelt
Motive, Strategien und Ziele von Personengruppen wie z.B. Eigentimerschaft
sowie Planungs- und Baufachleute auf der Stufe des ,Wollens" an. Rahmenbe-
dingungen, Moglichkeiten und Fahigkeiten hingegen, welche die Umsetzung einer
grundsatzlich gewollten Handlung férdern oder hemmen, wirken auf der Stufe des
.Konnens“. Auf der Stufe des , Tuns"” sind der Wille und das Kénnen vorhanden
und kénnen in einer Handlung resultieren. Dennoch kann diese auch ausblieben.

~Je nachdem wie sich die Situation bei einem Akteur oder einer homogenen Ak-
teur-gruppe prasentiert, miissen Lésungsansatze zur Uberwindung der Schwie-
rigkeiten bei der energetischen Gebaudeerneuerung auf einer der drei Stufen
ansetzten. Die Untersuchungen im Rahmen von Energieforschung Stadt Ziirich
haben Erkenntnisse auf der Stufe des Konnens geliefert. Es konnte gezeigt wer-
den, dass fiur die Ausflihrung einer anspruchsvollen energetischen Erneuerung
der ipsative Handlungsspielraum (Handlungsoptionen, welche Personen in den
Sinn kommen) und der objektive Handlungsspielraum (technisch, rechtlich und
6konomisch mdgliche Handlungsoptionen) ausgeweitet werden und mdéglichst
kongruent sein mussen.

% vgl. Artho, J.; Jenny, A.; Karlegger, A. (2012): Wissenschaftsbeitrag. Energieforschung Stadt Ziirich. Bericht Nr. 6,
Forschungsprojekt FP-1.4., S. 47 f.
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Dies versetzt die Akteure in die Lage (,Konnen“) Erneuerungen auch effektiv um-
zusetzen.* Die folgende Darstellung soll den Zusammenhang erlautern.

wolen

Anreize/Hemmnisse
Egenschaften und Enstellungen der Beteiligten (Fachliche Kompetenz,
Umwelt- und Klimaschutzmotive und Anspriiche an Komfort)
Rechtliche Rahmenbedingungen (Bauvorschriften, Denkmalschutz) N Handlung

Motive/Ziele
- Rendite- und Nutzungsorientierung
- Werterhat- und W ertsteigerungsmotiv

@ Unieh et iy . Lage des Gebaudes (sandortspezifische Nachirage)
° SR AL Zustand des Gebéudes (Bausubstan)
bezahlbarem W ohnraum

- Okonomische Faktoren (Verfiigbarkeit finanzieller Mittel, Rendite)
- Informationsbezogene Hemmnisse

*
Lésungsansétze
- Ipsativer Handlungsspielraum mittels Information, Ausbildung und Beratung
vergrossern
- Objektiver Handlungsspielraum durch Veranderung von gesetzlichen
Rahmenbedingungen, technischen Lésungen und finanziellen Zuwendungen
vergrossern

Abbildung 1: Die Forschungsergebnisse im Kontext des sozialpsychologischen Modells des
Uiberlegten Handelns®

2.1.2 Relevanz- und Strukturanalyse des Clusters TOP 260

Die Durchfihrung der Relevanz- und Strukturanalyse des Gebaudeparks der
Stadt Zarich mit dem Fokus auf das Cluster TOP 100 zielt in erster Linie auf die
Beantwortung quantitativer Fragestellungen ab, welche Aufschluss tber die Zu-
sammensetzung des Clusters geben.

In Anlehnung an das Forschungsprojekt FP-2.1 Der Gebaudepark in der Stadt
Zurich wurde die Auswertung folgender Untersuchungskategorien vorgenommen:

Eigentiimerschaft
Gebaudetypen
Bauperiode

e Energietrager

Die Untersuchungsgruppe wurde grosser als die eigentlichen TOP 100 gewahilt.
Die Ausweitung der Untersuchungsgruppe zielt auf die Erlangung méglichst fun-
dierter Kenntnisse Uber die relevanten Gebaudeeigentiimerinnen und Gebaudeei-
gentimer ab und beinhaltet die 260 grossten Gebaudeeigentimerinnen und Ge-
baudeeigentiimer ,Wohnen“ und ,Nichtwohnen®.

2.1.3 Befragung

Die Befragung der Eigentimerinnen und Eigentiimer des TOP 100 Clusters er-
mdglicht die Generierung und gezielte Auswertung von Daten aus erster Hand. Im
Rahmen der Vorbereitung wurde hierzu in Zusammenarbeit mit Interface Politik-
studien (David Walker) ein Fragebogen (Anhang A: Fragebogen Cluster TOP 100)
zur Befragung der Gebéudeeigentimerinnen und Geb&audeeigentiimer des Clus-
ters TOP 100 erarbeitet.

* Rieder, S.; Arnold, T.; Gartner, S. (2014): Externe Synthese im Themenbereich Gebaude. Bericht im Rahmen von
Energieforschung Stadt Zurich. Bericht Nr. 19. Interface Politikstudien Forschung Beratung, Luzern. S. 17

® Quelle: Rieder, S.; Arnold, T.; Gartner, S. (2014): Externe Synthese im Themenbereich Gebaude. Bericht im Rah-
men von Energieforschung Stadt Ziirich. Bericht Nr. 19. Interface Politikstudien Forschung Beratung, Luzern. S. 18
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Der Fragebogen wurde in folgende flinf Bereiche unterteilt:

e Eigentiimerinnen und Eigentiimer der Gebaude und Portfolio

e Erneuerungsziele und Erneuerungsstrategien

¢ Individuelle Herausforderungen im Zusammenhang mit energetischen Erneu-
erungen

e Individuelle Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Gebéaudeportfolios

e Etwaige Teilnahme am Forschungsprogramm

Zusammen beinhaltet der Fragebogen 17 geschlossene Fragen, welche in einer
Bearbeitungszeit von ca. 15 Minuten ausgefiillt werden konnten.

2.1.4 Expertengespréche

Mit der Durchfiihrung von drei Expertengesprachen konnten personliche Meinun-
gen von Wissenstragerinnen aus den Reihen des Clusters TOP 100 zu Hemm-
nissen und Potentialen bei der Aufgleisung von energetischen Erneuerungsmass-
nahmen in die Exploration einfliessen. Zusatzlich wurden im Rahmen der 30- bis
90-minutigen Gesprache Anreizmdglichkeiten fir die Eigentiimerinnen und Eigen-
timer aus dem Cluster TOP 100 zur Teilnahme am Forschungsprojekt diskutiert.

2.2 Datengrundlage

Im Rahmen einer Auswertung des Gebaude- und Wohnungsregisters (GWZ) der
Stadt Zirich konnten von Statistik Stadt Zirich (SSZ) die Gebaudeeigentiimerin-
nen und Gebaudeeigentiimer des Clusters TOP 100 bestimmt werden. Hierbei
wurde die Untersuchungsgruppe aus bereits erwahnten Grinden auf die TOP 300
(,Wohnen* und ,Nichtwohnen*) ausgedehnt.

Den Anforderungen des Datenschutzes entsprechend wurden die von SSZ ermit-
telten Daten im Rahmen des Projekts anonym bearbeitet. Die von SSZ bereitge-
stellten Daten wurden lediglich fur die Bestimmung der Versandadresse fiir die
Befragung bendétigt.

Als Datenquelle fiir die durch TEP Energy durchgefiihrte Relevanz- und Struktur-
analyse diente ebenfalls das Gebaude- und Wohnungsregister (GWZ) der Stadt
Zirich, Stand 2009, ergénzt durch Datensatze von Energie 360 und Erdgas Zi-
rich. Zur Sicherstellung der Datenkongruenz von Befragung und Strukturanalyse
wurden die entsprechenden Personallaufnummern der angeschriebenen Gebau-
deeigentimerinnen und Gebaudeeigentiimer von SSZ an TEP Energie weiterge-
geben.

2.3 Projektablauf

Abbildung 2 zeigt die Struktur des Projektablaufs. Nach der Phase der Projektvor-
bereitung wurde zunéachst das Wirkungsmodell in Zusammenarbeit mit der Inter-
face Politikstudien Forschung Beratung GmbH erstellt.

Anschliessend wurde die Befragung mit Adressaufbereitung, Anschreiben, Pro-
jektbeschrieb, Fragebogenentwicklung, Versand, Erfassung des Riicklaufs und
der Auswertung durchgeflhrt.

Parallel hierzu wurde auf der Grundlage der von Statistik Stadt Zurich identifizier-
ten 300 gréssten Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern in Anlehnung an
Kapitel 5 des Abschlussberichts zum Forschungsprojekt FP-2.1 eine Relevanz-
und Strukturanalyse des Clusters durch die TEP Energy GmbH durchgefiihrt.

Die Ergebnisse des Wirkungsmodells, der Befragung und der Strukturanalyse
dienten als Hintergrundinformation fiir die Durchfiihrung von 3 Expertengespra-
chen mit Wissenstragerinnen direkt aus dem Cluster der TOP 100 bzw. aus sei-
nem Umfeld.
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Der vorliegende Abschlussbericht informiert Gber die Ergebnisse des vierstufigen
Vorgehens und flhrt diese in einer Synthese zusammen. Das Dokument dient als
Grundlage zur Konzeptionierung der Hauptstudie.

Wirkungsmodell >
Befragung Cluster
Projekt- TOP 100
vorbereitung Synthese
Antrag
Strukturanalyse Hauptstudie
Expertengesprache 2
Abbildung 2: Projektablauf Exploration, eigene Darstellung
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3 Theorie und Wirkungsmodell

3.1 Theoretischer Hintergrund

Das Wirkungsmodell basiert auf dem sozialpsychologischen Modell des lberleg-
ten Handelns. Der auch als "Wollen-Kénnen-Tun" bezeichnete Ansatz ist im EFZ
Themenbereich Haushalte entwickelt worden. Es wird davon ausgegangen, "dass
das Modell auch hilfreich ist, um repetitives und imitatives Handeln zu beeinflus-
sen: Beim repetitiven Handeln muss es darum gehen, Gewohnheiten zu durch-
brechen und dadurch tberlegtes Handeln zu induzieren, was am leichtesten
durch Verédnderungen der Lebenssituationen von Personen (z.B. Heirat, Umzug,
Verkauf von Liegenschaften) méglich ist. Beim imitativen Handeln kann davon
ausgegangen werden, dass das soziale Motiv im Vordergrund steht. Ziel ist es
dabei dadurch einen &hnlichen Status zu erreichen wie der imitierte Akteur. Des-
halb wirde sich in diesem Fall der Einsatz von guten Vorbildern anbieten. Es ist
jedoch anzunehmen, dass im Falle einer Investition in das Gebaude grundsatzlich
Uberlegt gehandelt wird. Denn die Kriterien von lberlegtem Handeln, Kostspielig-
keit und auch die Zeitspanne der Entscheidung, sind wohl in den meisten Fallen
gegeben (vgl. Artho, J. Jenny, A.; Karlegger, A. (2012): Wissenschaftsbeitrag.
Eneggieforschung Stadt Zurich. Bericht Nr. 6, Forschungsprojekt FP-1.4., S. 47
f)."

3.2 Wirkungsmodell

Abbildung 3 zeigt das fir die Konzeptionierung der Hauptstudie ausgearbeitete
Wirkungsmodell und seine Zusammenhange, welche im Folgenden kurz erlautert
werden.

3.2.1 Ziele

Die im Wirkungsmodell angestrebten Ziele basieren in erster Line auf einer mog-
lichst umfassenden Aktivierung des grossen Wirkungspotentials im Bereich der
Bestandserneuerung in der Stadt Zirich bei einer gleichzeitig relativ tiberschauba-
ren Zahl von Eigentiimerinnen und Eigentimern. Hierzu mussen die TOP 100
Immobilieneigentiimerinnen und -eigenttiimer fir dieses Thema zunachst mobili-
siert und motiviert werden. Konkret sollen sie zur Entwicklung ihres individuellen
CO, Absenkpfads fur ihr Gebaudeportfolio angeregt werden. Hierbei sollen nach
Mdglichkeit die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft unter einer intensiveren Nutzung
von erneuerbaren Energien umgesetzt werden.

3.2.2 Vollzug/Output

Nachdem zunéchst etwaige Interessengruppen mit einem entsprechenden Poten-
tial identifiziert werden, sollen diese méglichst umfanglich zur Teilnahme am Clus-
terprojekt akquiriert werden.

Der Vollzug des Projekts orientiert sich an einem dreiphasigen Ablauf, welcher
massgeblich durch die Einbindung von Innovatoren (z.B. Eigentiimerinnen und
Eigentimer mit bereits erfolgreich vorhandenen nachhaltigen Portfoliostrategien
oder aber auch Experten aus Wissenschaft und Forschung) gestaltet sein soll.

® Quelle: Rieder, S.; Arnold, T.; Gartner, S. (2014): Externe Synthese im Themenbereich Gebaude. Bericht im Rah-
men von Energieforschung Stadt Ziirich. Bericht Nr. 19. Interface Politikstudien Forschung Beratung, Luzern. S. 17
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Ziele
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Mutiphziertarket der Anwendung

i

Abbildung 3: Wirkungsmodell auf der Grundlage des sozialpsychologischen Modells des

Uberlegten Handelns (,,Wollen — Kénnen — Tun*), eigene Darstellung

Im Rahmen dieser Einbindung sollen die Innovatoren als Referenten ihre Erfah-
rungen kommunizieren und Problemlésungsansatze aufzeigen. Diese Fachbeitra-
ge dienen als Grundlage fir die Aktivierung der Clustervertreter zur Diskussion
der Thematik innerhalb des Plenums und gleichzeitig zur Auseinandersetzung mit
den Chancen aber auch Herausforderungen, die mit dem eigenen Portfolio ver-

bunden sind.

In Phase | sollen die Clustervertreter im Rahmen einer Informationsveranstaltung
fur das Thema interessiert werden. Das Interesse flir das Thema soll hierbei ge-
zielt durch die Vorstellung des Forschungsprojekts aktiviert werden. Mit der Vor-
stellung des konkreten Ablaufs der Inhalte des Forschungsprojekts miissen die
Vorteile einer Teilnahme dargestellt werden. Beflirchtungen, mit der Veranstaltung
potentielle Kunden flr den Verkauf von Beratungsleistungen akquirieren zu wol-
len, missen an dieser Stelle deutlich ausgeraumt werden.

In der zweiten Phase werden, wie oben erwahnt, drei moderierte Fachforumsver-
anstaltungen ausgetragen, in deren Rahmen die Teilnehmer ihren eigenen Wis-
senstand erkennen und diesen im Idealfall durch die Beitrage der Innovatoren
erweitern. Der ipsative Handlungsspielraum (Handlungsoptionen, welche den
Personen in den Sinn kommen) soll ausgeweitet und nach Méglichkeit mit dem
objektiven Handlungsspielraum (technisch, rechtlich und ékonomisch mégliche
Handlungsoptionen) zur Kongruenz gebracht werden. Bei der Umsetzung von
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Phase Il werden die unterschiedlichen Prioritaten und damit verbundene Bediirf-
nisse der Portfoliohalterinnen und Portfoliohalter berticksichtigt.

In der dritten Phase findet die an den Bedurfnissen der Clustervertreter orientierte
individuelle Betreuung bei der Erarbeitung, Implementierung und Umsetzung der
eigenen Erneuerungsstrategie (CO, Absenkpfad) statt.

3.2.3 Impact

Jede der drei oben beschriebenen Phasen des Vollzugs bringt einen gesonderten
Impact mit sich. Impact I bis 11l zusammengenommen bilden das sozialpsycholo-
gische Modell des Uberlegten Handelns ab.

Impact | (Wollen) fiihrt zur Uberzeugung der Teilnehmer und Aktivierung ihrer
Motivation. Synergien zwischen den Teilnehmerinnen und Teilnehmern sollen
freigesetzt und das Wissen der Einzelnen homogenisiert werden.

Impact Il bringt eine Bestimmung der Ausgangsituation der Eigentiimerinnen und
Eigentiimer sowie das Erkennen von Lésungsansatzen mit sich.

Impact Ill fuhrt zur Erarbeitung, Implementierung und Umsetzung einer konkreten
Erneuerungsstrategie.

3.2.4 Outcome

Im Outcome wird eine Erhéhung der Sanierungsrate und damit eine Beschleuni-
gung der Erneuerung beim Cluster der TOP 100 angestrebt. Bei erfolgreicher
Umsetzung kénnen die TOP 100 eine Vorbildfunktion einnehmen und damit ande-
re Portfoliohalterinnen und -halter anregen es ihnen gleich zu tun.

3.2.5 Begleitforschung

Der untere Teil von Abbildung 3 zeigt die Einbindung der Begleitforschung ins Wir-
kungsmodell fuir die Hauptstudie des Forschungsprojekts Cluster TOP 100.

Neben dem Erkennen von Hemmnissen und ihrer méglichen Uberwindung sowie
dem Erkennen von Wirkungsmechanismen (Motivation/Aktivierung der Clusterver-
treter) im Rahmen der moderierten Fachforen liegt ein weiteres Ziel im Aufzeigen
von Verbesserungsmadglichkeiten bei der eingesetzten Methodik. Im Rahmen von
Debriefings, bei denen die Erkenntnisse aus den begleiteten Beobachtungen der
jeweiligen Forumsveranstaltung mit der Projektleitung diskutiert werden, wird ein
kontinuierlicher Verbesserungsprozess in die Clusterarbeit implementiert.
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4 Relevanz- und Strukturanalyse

4.1 Ubersicht

In den folgenden Unterkapiteln werden die 260 gréssten Eigentliimer (TOP 260)
analysiert. Bestandteil der Analyse sind samtliche Nutzflachen (,Wohnen* und
»Nicht Wohnen®). Nicht Bestandteil der Untersuchung sind Gebaude der Stadt
Zurich, stadtische Stiftungen sowie Genossenschaften. Die Eigentiimerschaften
dieser Kategorien werden im Rahmen des Forschungsprogramms EFZ innerhalb
gesonderter Forschungsprojekte behandelt.

4.1.1 Ausgangslage

Wie unter Punkt 5.2.2 des vorliegenden Dokuments ausfuhrlich beschrieben, hat
die Projektleitung auf der Basis der Erfahrung niedriger Riicklaufquoten beim
Cluster Stockwerkeigentum entschieden, die Strukturanalyse fiir das Cluster TOP
100 analog zur Umfrage von den gréssten 100 Eigentimerinnen und Eigentiimern
auf die grossten 300 zu erweitern.

Fir die Ermittlung der TOP 300 Eigentimerinnen und Eigentiimer lagen Statistik
Stadt Zirich keine Aussagen Uber die EBF der Geb&dude des Gebaudeparks in
der Stadt Zirich vor. Fur die Geb&dude aus dem Bereich "Wohnen" gab es Daten
zu den Geschossflachen. Diese jedoch lagen fur Gebéaude aus dem Bereich
"Nicht-Wohnen" lediglich fur das Erdgeschoss, nicht jedoch fur die weiteren Ge-
schosse vor. Aus diesem Grund hat man sich entschieden die TOP 300 Eigentu-
merinnen und Eigentimer Uber die Gebaudevolumen zu bestimmen.

Nachdem SSZ die TOP 300 Eigentimerinnen und Eigentimer der Stadt Zirich
auf diese Weise ermittelt hatte, sollte die Relevanz- und Strukturanalyse folgen.
Hierbei sollten sich Art und Aufbau an die Relevanz- und Strukturanalyse der
grossten Eigentimerinnen und Eigentiimer des Forschungsprojekts FP-2.1 an-
lehnen. Auf diese Weise sollte eine Vergleichbarkeit der Aussagen sichergestellt
werden.

Da SSZ keine Daten zur EBF der Gebaude der TOP 300 vorliegen, hat sich die
Projektleitung fur eine Auswertung der TOP 300 durch die TEP Energy GmbH
entschieden, welche die EBF des Gebaudeparks der Stadt Zirich im Rahmen
frherer Forschungsprojekte ermittelt hatte.

Zur Sicherstellung der Datenkongruenz mit der Umfrage wurden hierzu die Per-
sonallaufnummern der durch SSZ identifizierten TOP 300 Eigentimerinnen und
Eigentimer an die TEP Energy GmbH flr die Auswertung des Gebaudeparkmo-
dells weitergegeben.

Bei der Analyse bzw. dem Abgleich der gelieferten Personallaufnummern mit dem
Gebaudeparkmodell stellten sich Datenabweichungen heraus, welche eine Re-
duktion des Datensatzes auf 260 auswertbare Eigentiimerinnen und Eigentiimer
zur Folge hatte.

4.1.2 Zielsetzungen

Ziel der quantitativen Auswertung des Gebaudeparkmodells im Hinblick auf die
260 gréssten Eigentimerinnen und Eigentiimer ist der Einblick in den strukturellen
Aufbau und die damit verbundene Bestimmung der Relevanz des Clusters TOP
260 innerhalb des Gebaudeparks der Stadt Zurich. Im Rahmen dieser Auswer-
tung kénnen zum einen bisherige Abschatzungen zum Cluster quantifiziert, zum
anderen sein potentielles Hebelpotential detaillierter betrachtet werden.
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4.2 Durchfuhrung

Die Durchfihrung orientiert sich an einer zweistufigen Vorgehensweise: Zunachst
wird im Rahmen einer Relevanzanalyse eine quantitative Untersuchung von An-
teil/Verteilung der EBF und der Anzahl der Gebaude des TOP 260 Clusters inner-
halb des Gebaudeparks der Stadt Zurich durchgefiihrt. Mit einer darauffolgenden
Strukturanalyse werden detaillierte Aussagen zur Verteilung von Eigentiimer-
schaft, Gebaudetypen, Bauperioden und Energietragern innerhalb des Clusters
ermoglicht.

Als Datenquelle fur die durch TEP Energy durchgefihrte Relevanz- und Struktur-
analyse diente das Gebaude- und Wohnungsregister (GWZ) der Stadt Ziirich,
Stand 2009, erganzt durch Datensatze von Energie 360°C.

4.3 Relevanzanalyse der TOP 260

EBF- EBF-Nicht-
Anz. Gebaude EBF Wohnen Wohnen
1000 m® 1000 m® 1000 m®
TOP 260 7'269 10'398 3'571 6'828
Gebaudepark total 53'899 34'325 19'541 14'785
Abdeckung* (bzgl.
Gebaudepark total) 13% 30% 18% 46%

* Anteil der TOP 260 (ohne Stadt Zurich, Genossenschaften und stddtische Stiftungen) gemessen am gesamten
Gebdudepark der Stadt Zirich

Tabelle 1: Abdeckung der Gebaude und EBF der 260 Eigentiimerinnen und Eigentimer
verglichen mit dem gesamten Gebaudepark der Stadt Zurich

Mit den 260 grossten Immobilieneigentimerinnen und -eigentiimern (ohne Stadt
Zirich, stadtische Stiftungen sowie Genossenschaften) werden insgesamt 30
Prozent der totalen EBF auf dem Gebiet der Stadt Zurich abgedeckt. Wahrend die
Gruppe der TOP 260 Eigentiimerinnen und Eigentiimer lediglich ein Finftel (18
Prozent) der EBF-Wohnen abdecken, ist der Anteil beim Nicht-Wohnen mit 46
Prozent fast die Halfte der EBF der Stadt Zirich (siehe Tabelle 1: Abdeckung der
Gebaude und EBF der 260 Eigentiimerinnen und Eigentiimer verglichen mit dem
gesamten Gebaudepark der Stadt Zirich).
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In Abbildung 4 ist die Summenhaufigkeit der 260 grossten Eigentiimerinnen und
Eigentimer dargestellt, welche den gréssten Anteil an EBF besitzen.

Zu erkennen ist, dass die grdssten 25 Eigentiimerinnen und Eigenttiimer einen
Anteil von 15 Prozent der EBF auf sich vereinigen. Bei den grdssten 50 handelt es
sich um fast 20 Prozent und bei den gréssten 100 Eigentimerinnen und Eigenti-
mern um fast 25 Prozent der gesamten EBF der Stadt Zirich.

359 - =P

30% A

25% A

20% A

15% -

Kumulierter EBF-Anteil

10% -

5% -

0%
1 51 101 151 201 251

Anzahl Eigentiimer

Abbildung 4: EBF-Anteil der 260 grdssten Eigentimerinnen und Eigentiimer in Prozent am
gesamten Gebaudepark der Stadt Zurich, Quelle: TEP Energy GmbH
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Abbildung 5 gibt Aufschluss Uber die kumulierte EBF der 260 gréssten Eigentiime-
rinnen und Eigentiimer. Es ist deutlich zu erkennen, dass die gréssten 25 Eigen-
tiimerinnen und Eigenttimer finf Mio. m® EBF besitzen. Bei den grossten 50 sind
es ca. sieben Mio. m? EBF und bei den grossten 100 Eigenttimerinnen und Eigen-
timern steigt der Besitzanteil der EBF auf Uber acht Mio. m? an.

12 - T=P

Kumulierte EBF (Mio. m?)
()]

1 51 101 151 201 251
Anzahl Eigentiimer

Abbildung 5: Kumulierte EBF der 260 grossten Eigentimerinnen und Eigentumer in Mio.
m?, Quelle: TEP Energy GmbH
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Aus Abbildung 6 wird die kumulierte Anzahl der Geb&ude im Besitz der grossten
260 Eigentimerinnen und Eigentimer ersichtlich.

Die 25 grdssten Eigentiimerinnen und Eigentiimer vereinigen etwa 3500 Geb&ude
auf sich. Bei den gréssten 50 sind es bereits 4500. Im Besitz der 100 gréssten
Eigentiimerinnen und Eigetiimer befinden sich insgesamt 6000 Gebaude.

T=P
8000 -

7000 -

6000 -

5000 -

4000 -

3000 -

2000 -

Kumulierte Anzahl Gebdude

1000 -

1 51 101 151 201 251

Anzahl Eigentiimer

Abbildung 6: Kumulierte Gebaudeanzahl der 260 grossten Eigentiumerinnen und Eigentu-
mer, Quelle: TEP Energy GmbH
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4.3.1

Eigentimerschaft

Abbildung 7 zeigt die Abdeckung der TOP 260 Eigentiimerinnen und Eigentiimer je
Eigentuimerkategorie.

Die Abdeckung der TOP 260 ist fur die Kategorie ,Andere 6ffentliche Eigenti-
mer/innen“ mit einem Anteil von ca. 85 Prozent am hdchsten, gefolgt von den
Pensionskassen mit ca. 72 Prozent. An dritter und vierter Stelle liegen fast auf
gleichem Niveau die Kategorie ,Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH" (ca. 60 Prozent)
und die Kategorie ,Vereine/Stiftungen” mit ca. 56 Prozent.

T=P

Mehrer natirliche Personen

Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH

Pensionskassen

Stadt Zirich

Andere 6ffentliche
Eigentimer/innen

Genossenschaften
Vereine/Stiftungen

Einzelpersonen

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W EBF Top 260 m EBF Rest

Abbildung 7: Abdeckung der 260 grdssten Eigentimerinnen und Eigentimer bezuglich
EBF nach Eigentumerkategorien, Quelle: TEP Energy GmbH
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4.3.2 Gebaudetypen

Die Abdeckung der 260 grossten Eigentimerinnen und Eigentimer nach Gebéau-
detyp ist in Abbildung 8 dargestellt.

Hier fallen besonders die Kategorien SCH: Hochschule, SHS: Spital und NVK:
Verkehr, Nachrichteniibertragung durch eine hohe Abdeckung auf.

Die Gebaudetypen WHE: Einfamilienhaus, WHM: Mehrfamilienhaus, SHH: Heim
sowie UBR: Ubrige sind eher geringfligig abgedeckt.

Im mittleren Bereich liegen die Abdeckungsgrade bei den Geb&udetypen BUR:
Biro, HRR: Restaurant; HVK: Handel und Verkauf; HRH: Hotel; KSKU: Kultur,
Sport, Kirche, Ubrige; IGL: Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft sowie SCV: Volks-
schule.

BUR: Buro

HRH: Hotel

HRR: Restaurant

HVK: Handel, Verkauf
IGL: Industrie, Gewerbe,...
KSKU: Kultur, Sport, Kirche,...
NVK: Verkehr,...

SCH: Hochschule

SCV: Volksschule

SHH: Heim

SHS: Spital

UBR: Ubrige

WHE: Einfamilienhaus

WHM: Mehrfamilienhaus

T T T T T 1

0% 20% 40% 60% 80% 100%

T=P mEBF Top 260 M EBF Rest

Abbildung 8: Abdeckung der 260 grossten Eigentimerinnen und Eigentumer bezuglich
EBF nach Gebaudetyp, Quelle: TEP Energy GmbH
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4.3.3 Bauperiode

In Abbildung 9 ist die Abdeckung der TOP 260 fir die verschiedenen Bauperioden
dargestellt.

Die Abdeckung betréagt rund 20% bei den Geb&auden mit Baujahr vor 1920 und
Gebauden mit Baujahr von 1920 bis 1946. Bei den Geb&uden, die junger sind als
Baujahr 1946, nimmt die Abdeckung kontinuierlich zu: Bauperiode 1947-1974 ca.
25 Prozent, Bauperiode 1975-1990 ca. 42 Prozent und Bauperiode 1991-2009
knapp 50 Prozent.

Vor 1920

1920-46
()]
K]
K]

@ 1947-74
Q
3
(5]
[+4]

1975-1990

1991-2009

0% 20% 40% 60% 80% 100%
T=P W EBF Top 260 ™ EBF Rest

Abbildung 9: Abdeckung der 260 grdssten Gebaudeeigentimerinnen und Eigentimer
bezlglich EBF nach Bauperioden, Quelle: TEP Energy GmbH
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4.3.4 Energietrager

Abbildung 10 zeigt die Abdeckung der 260 grdssten Eigentiimerinnen und Eigen-
timer beziglich EBF nach Energietragern.

Die Abdeckung der TOP 260 ist bei der mit Warmepumpen beheizten EBF mit 60
Prozent am héchsten. Die strukturell wichtigeren Energietrager Heizdl (ca. 25
Prozent), Gas (ca. 30 Prozent) sowie Kombi Ol/Gas-Kessel (ca. 55 Prozent) und
Kohle (ca. 25 Prozent) sind geringer abgedeckt. Der Anteil Fernwarme liegt hin-
gegen wiederum bei ca. 40 Prozent.

Heizol

Gas

FW

Kombi Ol/Gas

Holz
Warmepumpen alle
Elektrizitat

Kohle
Sonnenkollektor
Anderer Energietrager
Kein Energietrager

unbekannt

0% 20% 40% 60% 80% 100%

=P M EBF Top 260 M EBF Rest

Abbildung 10: Abdeckung der 260 grdssten Eigentimerinnen bezuglich EBF nach Energie-
tragern (Gebaude mit ,,keinen Angaben* sind nicht im Total enthalten), Quelle: TEP Ener-
gy GmbH
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4.4 Strukturanalyse der TOP 260

4.4.1 Eigentimerschaft

In Abbildung 11 ist die eigentimerspezifische Struktur der TOP 260 Eigentimerin-
nen und Eigentiimer sowie das Stadtmittel bezuglich der EBF dargestellt. Wie aus
der Abbildung ersichtlich wird, bestehen beziglich der Anteile der Eigentimer-
schaftskategorien deutliche strukturelle Unterschiede zwischen den TOP 260 und
dem Total aller Eigentiimerinnen und Eigentiimer des Gebaudeparks in der Stadt
Zurich. Die Kategorien ,Finanz- und Immo- u.a. AG/GmbH", ,Andere 6ffentliche
Eigentimer/innen”, ,Pensionskassen” sowie ,Vereine/Stiftungen“ sind bei den
TOP 260 stark Gbervertreten, wahrend der Anteil von Einzelpersonen und mehre-
ren natirlichen Personen deutlich geringer ist. Innerhalb der TOP 260 befindet
sich mit einem Anteil von mehr als 50 Prozent die meiste EBF im Eigentum der
»Finanz- und Immo- u.a. AG/GmbH", gefolgt von ,Andere(n) 6ffentliche(n) Eigen-
timer/innen“ mit ca. 20 Prozent, ,Vereine/Stiftungen“ mit ca. 10 Prozent und
.Pensionskassen” mit ca. 8 Prozent. Der EBF Anteil im Besitz von ,Einzelperso-
nen“ sowie ,Mehrere(n) naturlichen Personen” ist hingen vernachlassigbar.

100% - T=P
Hm Finanz-, Immo- u.a.
AG/GmbH
80% - B Pensionskassen
Stadt Ziirich
60% -
B Andere oOffentliche
Eigentimer/innen
40% B Genossenschaften
6 -
H Vereine/Stiftungen
20% - Einzelpersonen
Mehrer natdrliche
0% : , Personen
EBF Stadtmittel EBF Top 260

Abbildung 11: EBF-Struktur beziglich Eigentimerschaftskategorie fiir die 260 gréssten
Gebéaudeeigentimerinnen und Gebaudeeigentimer sowie den gesamten Geb&audepark der
Stadt Zurich, Quelle: TEP Energy GmbH
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4.4.2 Gebaudetypen

Abbildung 12 veranschaulicht die EBF-Struktur beziglich Geb&audetypen fir die
260 grossten Eigentimerinnen und Eigentiimer sowie fiir den gesamten Gebau-
depark der Stadt Zurich. Im Vergleich zur Struktur des gesamten Gebaudeparks
ist bei den TOP 260 der Anteil an der Kategorie ,BUR: Buro* mit 30 Prozent um
etwa ein Drittel grosser. Ebenfalls grésser sind die Anteile der EBF an den Kate-
gorien ,SCH: Hochschule* und ,SHS: Spital“. Deutlich kleiner hingegen fallen die
Anteile bei den Kategorien ,UBR: Ubrige*, ,WHE: Einfamilienhaus* sowie ,WHM:

Mehrfamilienhaus” aus.

100% -

80% -

60% -

40% -

20% -

= BUR: Biiro T=P

B HRH: Hotel
HRR: Restaurant
® HVK: Handel, Verkauf
B IGL: Industrie, Gewerbe, Landwirtschaft
KSKU: Kultur, Sport, Kirche, Ubrige
B NVK: Verkehr, Nachrichteniibertragung
B SCH: Hochschule
SCV: Volksschule
SHH: Heim
m SHS: Spital
UBR: Ubrige
WHE: Einfamilienhaus

0% .

EBF Stadtmittel EBF Top 260

WHM: Mehrfamilienhaus

Abbildung 12: EBF-Struktur beziglich Gebaudetypen fir die 260 grossten Gebaudeeigen-
tumerinnen und Gebaudeeigentiimer sowie fur den gesamten Gebaudepark der Stadt

Zurich, Quelle: TEP Energy GmbH
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4.4.3 Bauperiode

In Abbildung 13 ist die Struktur der TOP 260 bezulglich ihrer Bauperiode im Ver-
gleich zum gesamten Gebaudepark dargestellt. Es fallt auf, dass die &lteren Ge-
baude (bis 1946) in den TOP 260 unterreprasentiert sind, wahrend der Anteil an
jingeren Gebauden (aus den Bauperioden von 1975-1990 und 1991- 2009) grés-
ser ist als im Stadtmittel.

100% - =P
80% -
H Vor 1920
60% - m 1920-46
W 1947-74
40% -
1975-1990
20% - 1991-2009
O% T 1
EBF Stadtmittel EBF Top 260

Abbildung 13: EBF-Struktur bezuglich Bauperioden fur die 260 grossten Eigentimerinnen
und Eigentiimer sowie fir den gesamten Gebaudepark der Stadt Zurich, Quelle: TEP Ener-
gy GmbH

4.4.4 Energietrager

Abbildung 14 zeigt die EBF-Struktur bezlglich Energietrager fur die 260 grossten
Eigentimerinnen und Eigentimer sowie fur den gesamten Gebéaudepark in der
Stadt Zurich.

Die dominanten Energietrager innerhalb des Clusters sind wie im Stadtmittel
Heizol, Gas und Fernwarme. Es wird deutlich, dass der Anteil der mit den Ener-
gietragern Heizol und Gas beheizten EBF fiur die TOP 260 geringfligig tiefer ist im
Vergleich zum Stadtmittel. Der Anteil mit Fernwéarme beheizter EBF ist hingegen
etwas hoher.
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Abbildung 14: EBF-Struktur bezuglich Energietréger fur die 260 grossten Eigentimerinnen
sowie fur den gesamten Gebaudepark in der Stadt Zurich (Gebaude mit ,,keinen Angaben*
sind nicht im Total enthalten), Quelle: TEP Energy GmbH

4.5 Fazit

Die Abdeckung der TOP 260 - ohne Stadt Zirrich, stadtische Stiftungen sowie
Genossenschaften - ist mit 13 Prozent der Gebaude und 30 Prozent der EBF des
gesamten Gebaudeparks der Stadt Zirich immer noch beachtlich. Mit einer relativ
niedrigen Anzahl von Ansprechpersonen wird weiterhin ein immer noch umfang-
reicher Teil des Gebaudeparks abgedeckt.

Innerhalb der TOP 260 befindet sich mit Gber 50 Prozent der mit Abstand grosste
Teil der EBF im Eigentum der "Finanz-, Immo- u.a. AG/GmbH", gefolgt von "Ande-
re offentliche Eigentimer/innen” mit etwa 20 Prozent, "Vereine/Stiftungen mit ca.
10 Prozent und "Pensionskassen" mit lediglich 5 Prozent.

Tendenziell handelt es sich bei den Geb&auden innerhalb des Clusters TOP 260
um "jingere" Liegenschaften: 30 Prozent decken die Bauperiode 1947-74 ab und
jeweils 20 Prozent verteilen sich auf die Bauperioden 1975-90 sowie 1991-2009.

Dominante Energietrdger im Cluster TOP 260 sind Heiz6l (iber 40 Prozent) und
Gas (ca. 30 Prozent).

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse aus Relevanz- und Strukturanalyse werden
die Voraussetzungen fir ein hohes Wirkungspotential innerhalb des Clusters der
TOP 260 als gut und als erfolgsversprechende Grundlage fur die Clusterarbeit
beurteilt.
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5 Befragung
5.1 Ubersicht

51.1 Zielsetzungen

Hauptziel der Befragung ist das Ausloten des internen Stellenwertes der energeti-
schen Gebaudeerneuerung auf Portfolioebene im Allgemeinen und des Teilnah-
mebedarfs bzw. -interesses am Clusterprojekt TOP 100 im Besonderen. Zusatz-
lich soll die Befragung Auskunft dartiber geben, welche speziellen Themen als
Herausforderungen im Zusammenhang mit der energetischen Gebaudeerneue-
rung gesehen werden und welche individuellen Bedurfnisse hieraus entstehen.
Die Auswertungsergebnisse der Befragung dienen als Grundlage zur Erstellung
des Durchfiihrungskonzepts fiir die Hauptstudie.

51.2 Fragestellungen

Die konkreten Fragestellungen des Befragungsteils orientieren sich an der Ziel-
setzung des Projekts und kénnen dem Fragebogen (Anhang A: Fragebogen Clus-
ter TOP 100) enthommen werden.

5.2 Durchfihrung

521 Fragebogen

Der Aufbau des Fragebogens gliedert sich in finf unterschiedliche Fragebereiche
mit insgesamt maximal 17 zu beantwortenden Fragen. Bei der Bestimmung von
Anzahl und Art der Fragen wurde darauf geachtet eine maximale Bearbeitungszeit
von 15 Minuten nicht zu Gberschreiten, was die Anwendung einer geschlossen
Fragetechnik zur Folge hatte, welche jedoch durch die zusatzliche Méglichkeit der
Abgabe von kurzen individuellen Antworten erweitert wurde. Zur weiteren Erlaute-
rung wird im Folgenden kurz auf die funf unterschiedlichen Fragebereiche des
Fragebogens eingegangen:

1. Eigentumerinnen und Eigentimer der Gebaude und Portfolio

Der erste Fragebereich gibt Auskunft tGiber die Funktion der Ausfullenden des
Fragebogens, Art/Kategorie des Eigentiimers und die Form der Bewirtschaf-
tung des Gebéaudeportfolios.

2. Erneuerungsziele und Erneuerungsstrategien

Der zweite Fragenkomplex beschéftigt sich detailliert mit den Erneuerungszie-
len und Erneuerungsstrategien der Portfoliohalterinnen und -halter. Gefragt
wird nach den Bewirtschaftungszielen der nachsten funf bis zehn Jahre, der
angestrebten Strategie fir die zuklnftige Entwicklung des Portfolios und nach
den einzelnen Strategieelementen.

3. Individuelle Herausforderungen im Zusammenhang mit energetischen Erneue-
rungen.
Fragebereich drei zielt auf die Erfahrungen der Portfoliohalterinnen und -halter
mit Herausforderungen bei energetischen Erneuerungen in der Vergangenheit
ab.
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4. Individuelle Bedirfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Gebaudeportfolios.
Der vierte Fragebereich fragt die Clustervertreter gezielt nach den individuellen
Bedurfnissen in Bezug auf die Erneuerung des Gebaudeportfolios.

5. Etwaige Teilnahme am Forschungsprogramm
Im letzten Fragebereich wird explizit nach dem Interesse an der Teilnahme des
Forschungsprojekts gefragt. Bei Interesse werden die Clustervertreter gebeten
ihre Adressen zur Kontaktaufnahme auf dem Fragebogen zu vermerken. Zu-
satzlich wird die Gelegenheit genutzt, die Ausfiillenden zudem nach weiteren,
maoglicherweise teilnahmeinteressierten Portfoliohalterinnen und -haltern zu
fragen.

5.2.2 Adressaufbereitung

Parallel zur Entwicklung des Fragebogens hat die Adressaufbereitung fur den
Fragebogenversand stattgefunden. Vor dem Hintergrund der Erfahrung einer
niedrigen Riucklaufquote bei der Einladung zur Informationsveranstaltung zum
Cluster Stockwerkeigentiimer hat die Projektleitung entschieden, das Cluster TOP
100 fiir die Umfrage von den gréssten 100 Eigentiimerinnen und Eigentiimern auf
die grossten 300 zu erweitern. Mit dieser Massnahme sollte eine fiir die Durchfth-
rung des Projekts ausreichende Anzahl von Ricklaufen gewahrleistet werden.

Die Identifikation der 300 gréssten Eigentimerinnen und Eigentiimer (nicht unter-
schieden nach "Wohnen" und "Nichtwohnen") fand lber eine Auswertung des
Gebaudeparks durch Statistik Stadt Zirich (SSZ) statt.

Anschliessend wurden die Adressen so weit wie mdglich personalisiert. Im We-
sentlichen wurde hierzu bei jenen Adressen, welche nicht zu Immobilienunter-
nehmen gehdrten, der zusatzliche Vermerk Immobilien in der Anschrift vermerkt.

5.2.3 Versand

Der Versand des Fragebogens wurde am 28. November 2014 von Statistik Stadt
Zurich vorgenommen. Die Versandunterlagen setzten sich aus einem als Appell
formulierten und von Herrn Stadtrat Andres Tirler unterschriebenen Anschreiben
(Anhang B: Anschreiben Cluster TOP 100), einem Projektbeschrieb (Anhang C:
Projektbeschrieb Cluster TOP 100), dem ausgearbeiteten Fragebogen (Anhang A:
Fragebogen Cluster TOP 100) und einem vorfrankierten Riickumschlag zusam-
men.

5.24 Rucklauf

Der spéateste Ricklauftermin fir den Fragebogen wurde den Ausfillenden mit
dem 12.12.2014 angegeben. Dennoch wurden bei der Auswertung alle bis zum
29.01.2015 eingetroffenen Ricklaufe in die Auswertung mit aufgenommen.

Die Datenerfassung und Auswertung der Befragung wurde zunachst durch Inter-
face Politikstudien Forschung Beratung vorgenommen und anschliessend durch
die Amstein+Walthert AG weiter erganzt.

Von 300 verschickten Fragebdgen sind insgesamt vierzehn als nicht zustellbar an
das Departement der Industriellen Betriebe (DIB) der Stadt Zirich zuriickgesandt
worden.

Mit insgesamt 69 eingegangenen Fragebdgen betragt die Riicklaufquote der zu-
gestellten Fragebtgen 24 Prozent und wird vor dem Hintergrund von Ausgangssi-
tuation und Rahmenbedingungen als gut beurteilt.

Die 69 eingegangenen Rucklaufe lassen sich in zwei fiir die weitere Auswertung
relevante Kategorien einteilen: 44 Ricklaufe mit Angabe der Kontaktadresse und
25 Riicklaufe ohne diese Angabe.
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5.3 Auswertungsgrundlagen

Hauptziel der Befragung ist die Untersuchung des potentiellen Teilnahmeinteres-
ses der befragten Clustervertreter am Clusterprojekt TOP 100 und die Identifikati-
on ihrer individuellen Bedirfnisse. Das Anzeigen des Teilnahmeinteresses ist im
Fragebogen mit der Nennung der Kontaktadresse verbunden.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung ist die Auswertung des Fragebogens in zwei
Teile gegliedert: Einen ersten Teil, welcher Aussagen uber die Struktur des Clus-
ters im Allgemeinen ermdglichen soll, und einen zweiten, detaillierteren Teil, wel-
cher Erkenntnisse Uber jene Eigentimerinnen und Eigentiimer generieren soll, die
sich mit der Rucksendung des Fragebogens identifiziert haben und Teilnahmein-
teresse an der Clusterarbeit angezeigt haben.

Durch die gezielte Auswertung des Teilsamples kdnnen individuelle Herausforde-
rungen in Bezug auf energetische Erneuerungsmassnahmen und damit verbun-
dene Bedirfnisse fir das konkrete Forschungsprojekt evaluiert werden. Die so
gewonnenen Erkenntnisse dienen als Grundlage fiir Projektkonzeption der Haupt-
studie.

Abbildung 15 zeigt die Auswertungsstruktur des Fragebogens. Wie zu erkennen ist,
orientiert sich die Auswertung an einer Vorgehensweise vom Groben zum Feinen
bzw. vom Allgemeinen zum Besonderen.

Grundlage Auswertung

Yersend
Zustellung 286 Fragebdogen

Riicklaufe 69 Ricklaufe

Eigentdmerstruktur

==
==

Allgemeiner Teil

Portfoliostrategie
{ 25 n.n. | ‘ 44 Identifizient ‘

——

Kein T i T
Cluster TOP 100 Cluster TOP 100

mit Portfoliostrategie | ohne Portfoliostrategie Herausforderungen
I I bei Emeuerungen

Besonderer Teil

.

Bedrinisse

Abbildung 15: Auswertungsstruktur des Fragebogens

Die Grundlage des allgemeinen Auswertungsteils bildet der gesamte Ricklauf mit
69 Fragebdgen. Um einen moglichst reprasentativen Eindruck tber die Struktur
des Clusters zu gewinnen, wird mit der Nutzung des gesamten Samples eine
mdglichst grosse Auswertungsgrundlage geschaffen. Auswertungskriterien sind:

e Eigentiimerstruktur
e Erneuerungsziele
e Inhalt und Umsetzung der Portfoliostrategie (nur wenn vorhanden)

Fur den besonderen Teil der Auswertung wird das Sample auf diejenigen Eigen-
timerinnen und Eigentiimer reduziert, welche sich erstens mit Einsendung des
Fragebogens identifiziert und zweitens Teilnahmeinteresse am Clusterprojekt
angezeigt haben.

Die betroffenen Immobilieneigentiimerinnen und -eigentliimer werden im weiteren
Verlauf in Clustervertreter mit Portfoliostrategie und Clustervertreter ohne Portfo-
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liostrategie unterteilt. Diese Unterscheidung wird aus zwei Griinden vorgenom-
men: Zum einen konnten zusatzliche Informationen zu Eigentiimerinnen und Ei-
gentimern mit vorhandener Portfoliostrategie generiert werden, welche fiur die
Untersuchung relevant sind, zum anderen ist davon auszugehen, dass sich auf-
grund unterschiedlicher Wissenstiefe die Bedurfnisse der beiden Teilgruppen an
ein Clusterprojekt unterscheiden. Um die Vergleichbarkeit der beiden Teilgruppen
sicherzustellen folgt die Auswertung einer einheitlichen Struktur:

e Eigentumerstruktur und Gebaudeverteilung

e Bewirtschaftungsziele

e Inhalt und Umsetzung der Portfoliostrategie (nur wenn vorhanden)

e Herausforderungen bei Erneuerungsmassnahmen

e Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Portfolios

54 Auswertung gesamtes Sample (Allgemeiner Teil)

Eigentimerstruktur und Gebaudeverteilung

Abbildung 16 gibt einen Uberblick liber die Zusammensetzung der Portfoliohalte-
rinnen und -halter nach Eigentiimerkategorien inkl. der damit verbundenen Anzahl
der Gebaude in den jeweiligen Portfolios.

Der grosste Gebaudeanteil liegt mit insgesamt 2773 Liegenschaften bei lediglich
19 Banken und/oder Versicherungen. Weitere 2375 Gebéaude verteilen sich Uber
13 Eigentiimerinnen und Eigentiimer aus der Kategorie Ubrige. Der drittgrosste
Anteil verteilt sich mit 951 Liegenschaften tber 14 Immobilienfonds bzw. Immobi-
liengesellschaften.

Mit 282 bzw. 129 Gebauden verteilen sich eine geringere Anzahl Geb&aude inner-

halb des Gesamtsamples auf Eigentimerinnen und Eigentimer aus den Katego-
rien Privat und Industrie.
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Abbildung 16: Eigentumerkategorien und Anzahl der Gebéaude (gesamtes Sample)

In &hnlicher Weise wie bereits durch die Ergebnisse der Relevanz- und Struktur-
analyse wird aus Abbildung 16 das grosse Wirkungspotential innerhalb des Clus-
ters sichtbar. Wie vermutet kann davon ausgegangen werden, dass der grésste
Teil der Liegenschaften von einer professionellen Eigentiimerschaft gehalten wird.
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Bewirtschaftungsziele

Abbildung 17 gibt Aufschluss Uber die Wichtigkeit ausgewahlter Bewirtschaftungs-
ziele flr die Portfoliohalterinnen und -halter des gesamten Samples innerhalb der
nachsten funf bis zehn Jahre:

Mehr als 95 Prozent der Befragten geben den langfristigen Erhalt der baulich-
technischen Gebdudesubstanz als wichtiges bzw. eher wichtiges Bewirtschaf-
tungsziel an. Fir knapp 90 Prozent ist die Vermeidung von Leerstand und eine
hohe Gebaudequalitat in Bezug auf den Benutzerkomfort von Bedeutung. Etwa 80
Prozent der Befragten sehen ein wichtiges (und eher wichtiges) Bewirtschaf-
tungsziel im Erhalt und der Steigerung einer langfristig sicheren Kapitalanlage und
dem Erzielen einer hohen energetischen Gebaudequalitat. 70 Prozent der Befrag-
ten sehen im Erzielen einer hohen ¢kologischen Geb&audequalitat ein wichtiges
bzw. eher wichtiges Ziel.

Das Erzielen hoher Renditen, moglichst hohe Mietertrdge und ein méglichst ge-
ringer Instandhaltungs- und Erneuerungsaufwand sind fiir mehr als 60 Prozent
der Befragten von Bedeutung. Fur lediglich ca. 55 Prozent ist das Erreichen einer
hohen architektonischen Gebaudequalitat ein wichtiges bzw. eher wichtiges Be-
wirtschaftungsziel.

Hohe Rendite
Erhalt und Steigerung einer langfristig sicheren
Kapitalanlage

Langfristige Erhaltung der baulich- technischen
Gebaudesubstanz

Moglichst geringer Instandhaltungs- und
Erneuerungsaufwand

Erzielung moglichst hoher Mietertrage

Vermeidung von Leerstand

Erzielen hoher energietechnischer
Gebdudequalitat

Erzielen hoher 6kologischer Gebaudequalitat

Erzielen hoher Gebaudequalitat in Bezug auf
Benutzerkomfort

Erzielen hoher architektonischer
Gebdudequalitat
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Abbildung 17: Wichtigkeit von unterschiedlichen Bewirtschaftungszielen (gesamtes
Sample)

Es wird deutlich, dass fir die meisten Portfoliohalterinnen und —halter des gesam-
ten Samples der langfristige Erhalt der baulich- technischen Gebaudesubstanz,
die Vermeidung von Leerstand sowie der Erhalt und die Steigerung einer langfris-
tig sicheren Kapitalanlage als wichtige Bewirtschaftungsziele empfunden werden.
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Portfoliostrategie

Abbildung 18 gibt einen Uberblick tiber die Verteilung der Eigentiimerinnen und
Eigentimer (gesamtes Sample) mit bzw. ohne Portfoliostrategie und der damit
verbundenen Anzahl Liegenschaften innerhalb der Portfolios.

Insgesamt 37 Eigentiimerinnen und Eigentumer verfuigen tber eine Portfoliostra-
tegie. Davon betroffen sind insgesamt 5808 Liegenschaften. 29 Portfoliohalterin-
nen und -halter verfiigen Uber keine Strategie fur ihr Portfolio. Insgesamt vereinen
diese immer noch 698 Liegenschaften in ihren Portfolios.
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Abbildung 18: Anzahl Eigentimer mit/ohne Portfoliostrategie und Anzahl der Gebaude
(gesamtes Sample)

Wie zu vermuten war, verfiigen die Eigentimerinnen und Eigentimer mit tenden-
ziell grosserem Gebaudebestand eher Uber eine Strategie fur ihr Portfolio. Die
durchschnittliche Portfoliogrosse bei Eigentiimerinnen und Eigentiimern mit Port-
foliostrategie betragt 157 Liegenschaften pro Portfolio. Bei der Eigentiimerschaft
ohne Portfoliostrategie betragt sie lediglich 24 Liegenschaften pro Portfolio.

Die folgenden beiden Abbildungen geben einen Uberblick tiber die Relevanz aus-
gewabhlter Strategieelemente und den Implementierungsstand der Gesamtstrate-

gie.

Verankerte Inhalte in der Portfoliostrategie

Die Portfoliostrategien der Befragten besitzen unterschiedliche Schwerpunkte,
wobei bestimmte Inhalte durch die unterschiedlichen Eigentiimerkategorien inner-
halb des Gesamtsamples mehr oder weniger stark abgedeckt werden. Abbildung
19 verdeutlicht diese unterschiedliche Verankerung:

Bei knapp 90 Prozent der Befragten, die Uber eine Portfoliostrategie verfiigen,
beinhaltet diese u.a. einen Erneuerungsplan fir einzelne Gebaude. Bei 85 Pro-
zent beinhaltet die jeweilige Strategie Massnahmen auf der Ebene des Gesamt-
portfolios. Knapp 70 Prozent der Befragten geben an, innerhalb ihrer Portfoliostra-
tegie Vorgaben zur Optimierung des Betriebs gebaudetechnischer Anlagen zu
machen, und mehr als 70 Prozent der Befragten setzten in ihren Portfoliostrate-
gien Ziele in Bezug auf den Energieverbrauch oder die Energieeffizienz des Port-
folios.

Bei mehr als 55 Prozent des Samples deckt die implementierte Strategie Vorga-
ben zur fachlichen Kompetenz der Mitarbeitenden ab. Die Strategien von etwa der
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Halfte der Befragten beinhalten weiterhin die Umsetzung eines Energiemanage-
ments, Vorgaben in Bezug auf zu erreichende Gebaudestandards und ein Monito-
ring des Energieverbrauchs.

Lediglich ca. 35 Prozent nutzen ihre Portfoliostrategie zur Verankerung von Vor-
gaben zur Verwendung von erneuerbaren Energietragern fir Raumwarme- und
Warmwassererzeugung, zum gezielten Erwerb energetisch hochwertiger Immobi-
lien oder zur Energiebuchhaltung.

Vorgaben zum gezielten Abstossen energetisch minderwertiger Immobilien sind
lediglich Bestandteil der Strategien von ca. 5 Prozent der Portfoliohalterinnen und
-halter.

Ziele in Bezug auf den Energieverbrauch oder die
Energieeffizienz des Gebadudeportfolios

Massnahmen auf der Ebene des gesamten
Gebé&udeportfolios

Umsetzung eines Energiemanagements
Vorgaben zur Energiebuchhaltung I

Erneuerungsplan fur die einzelnen Gebdude

Vorgaben zur Optimierung des Betriebs
gebaudetechnischer Anlagen

Vorgaben in Bezug auf zu erreichende
Gebdudestandards

Vorgaben zur Verwendung von erneuerbaren
Energietragern fir Raumwarme- und
Warmwassernutzung

Monitoring des Energieverbrauchs

Vorgaben zum gezielten Erwerb energetisch I
hochwertiger Immobilien

Vorgaben zum gezielten Abstossen energetisch I
minderwertiger Immobilien

Vorgaben zu fachlichen Kompetenzen der
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Abbildung 19: Inhalte der Portfoliostrategie nach Wichtigkeit (gesamtes Sample)

Es wird deutlich, dass die Portfoliostrategien eines grossen Teils der Eigentlime-
rinnen und Eigentiimer Massnahmen auf der Ebene des gesamten Portfolios be-
inhalten und Ziele in Bezug auf Energieverbrauch und Energieeffizienz sowie
Vorgaben zur Betriebsoptimierung der gebaudetechnischen Anlagen betreffen.
Diese Inhalte scheinen jedoch eher allgemeiner Art zu sein, da das Vorhanden-
sein spezifischer energetischer Massnahmen lediglich von einer kleineren Anzahl
von Eigentimerinnen und Eigentimern bejaht wurde.
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Umsetzungsstand der Portfoliostrategie

Abbildung 20 gibt Aufschluss Uber den Umsetzungsstand der Portfoliostrategien
innerhalb des gesamten Samples:

Uber 60 Prozent der Befragten geben an, dass die in der Strategie verankerten
Vorgaben von den verantwortlichen Personen umgesetzt werden. Fur die verblei-
benden knappen 40 Prozent trifft dies nur teilweise zu.

Mehr als 50 Prozent der Eigentiimerinnen und Eigentiimer geben an, dass die
Strategien von ihrem operativen Gremium konsequent umgesetzt werden. Fir die
andere Halfte der Befragten trifft dies nur teilweise zu.

Bei 40 Prozent der Befragten ist die Portfoliostrategie im strategischen Fuhrungs-
gremium verankert. Fur ca. 50 Prozent der Befragten trifft dies lediglich teilweise
Zu.

Ein Reporting zum Energieverbrauch ihrer Geb&ude erfolgt lediglich bei knapp 20
Prozent der Befragten auf héchster Ebene. Bei knapp 60 Prozent trifft dies nur
teilweise und bei weiteren knappen 20 Prozent tiberhaupt nicht zu.

Die Strategie ist im strategischen
Flhrungsgremium (z.B. VR) verankert.

Die Strategie wird vom operativen Gremium (z.B. _
Geschéftsleitung) konsequent umgesetzt.
Die fiir Erneuerungen verantwortlichen Personen _
setzen die Vorgaben um.

Ein Reporting zum Energieverbrauch der Gebdude
erfolgt auf hochster Fihrungsebene.

|
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Abbildung 20: Umsetzungsstand der Portfoliostrategie (gesamtes Sample)

Es ist zu vermuten, dass die Portfoliostrategien bei den meisten Eigentiimerinnen
und Eigentimern mehr oder weniger konsequent umgesetzt zu werden.

Ein nur teilweise vorhandenes Reporting des Energieverbrauchs auf héchster
Fuhrungsebene zeigt jedoch, dass der Energieverbrauch - und die entsprechen-
den CO, Emissionen - von den Eigentimerinnen und Eigentimern des gesamten
Samples nicht mit hdchster Prioritat behandelt werden.

Angestrebte Standards bei der Gebaudeerneuerung

Abbildung 21 gibt Aufschluss lber angestrebte Standards bei Gebaudeerneuerun-
gen innerhalb der letzten funf Jahre fiir das gesamte Sample.

Es zeigt sich, dass die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen erwartungs-
gemass die meisten Nennungen auf sich vereint. Ebenfalls nicht verwunderlich ist
die deutliche Akzeptanz des Minergie Labels.

Obwohl der SNBS ein recht neuer Standard ist, befindet er sich bei den Nennun-
gen fast auf gleichem Niveau wie der GEAK. Eine eher untergeordnete Rolle spie-
len hingegen die internationalen holistischen Systeme BREEAM, LEED und
DGNB, welche erfahrungsgemass mehrheitlich bei der Entwicklung von "Schliis-
selimmobilien” angewandt werden.
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Abbildung 21: Angestrebte Standards bei Gebaudeerneuerungen innerhalb der letzten
funf Jahre (gesamtes Sample)

55 Auswertung Teilsamples (Besonderer Teil)

Ein wesentliches Ziel der Befragung liegt nicht nur in der Gewinnung von Er-
kenntnissen tuber Aufbau und Struktur des Clusters TOP 100 an sich, sondern vor
allem Uber die Bedurfnisse der potentiellen Teilnehmer an die in der Hauptstudie
folgende Clusterarbeit.

Um die Konzeption der Hauptstudie beziglich Inhalt und Ablauf optimal an poten-
tielle Teilnehmer adressieren zu kénnen, widmet sich der folgende, besondere
Teil der Auswertung ausschliesslich jenen Portfoliohalterinnen und —haltern, die
sich bei der Befragung identifiziert haben sowie ein explizites Teilnahmeinteresse
an der Clusterarbeit zum Ausdruck gebracht haben.

Eigentumerinnen und Eigentimer Teilnahmeinteresse

Wie aus Abbildung 22 ersichtlich wird, haben sich insgesamt 44 Eigentimerinnen
und Eigentimer mit einem Gesamtportfolio von fast 4400 Liegenschaften mit der
Rucksendung des Fragebogens identifiziert. 32 Eigentimerinnen und Eigentimer
mit einem Gesamtportfolio von 3670 Gebauden haben direktes Teilnahmeinteres-
se am Clusterprojekt gedussert.12 Eigentiimerinnen und Eigentiimer mit einem
Gesamtportfolio von 708 Liegenschaften gaben hingegen an, zunachst nicht an
der Teilnahme interessiert zu sein.
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Abbildung 22: Anzahl Eigentiimer mit/ohne Teilnahmeinteresse und Anzahl Gebaude
(Teilsamples)

Eigentimerinnen und Eigentiimer mit/ohne Portfoliostrategie

Um ein moglichst genaues Bild tGber die individuellen Herausforderungen und die
damit verbundenen Bedurfnisse der 32 teilnahmeinteressierten Portfoliohalterin-
nen und —halter im Bereich der Portfolioerneuerung zu erhalten, wurde die Grup-
pe im Rahmen der Auswertung weiter unterteilt: Eine Unterteilung in Eigentime-
rinnen und Eigentiimer, die bereits Uber eine Portfoliostrategie verfligen, und jene,
die noch nicht soweit sind, soll bei der Identifikation unterschiedlicher Bedurfnisse
helfen, um diese bereits bei der Konzeption der Hauptstudie zu berticksichtigen.

Da das Vorhandensein einer ganzheitlich ausgerichteten Portfoliostrategie wichti-
ge Voraussetzung fiir einen gezielten, nachhaltigen und zukunftsorientierten Um-
gang mit dem Immobilienportfolio darstellt, macht es Sinn, die Eigentiimerinnen
und Eigentimer auch fir die Durchfuhrung der Hauptstudie grundsatzlich in sol-
che mit vorhandener Portfoliostrategie und jene mit fehlender Portfoliostrategie
aufzuteilen: Wahrend der Fokus der Clusterarbeit bei der einen Gruppe in der
Starkung und Optimierung der Nachhaltigkeitsaspekte der Strategie liegen kann,
muss sich die Arbeit mit der zweiten Gruppe mit Themen zu grundsatzlichen In-
halten und Erstellung individueller Strategien in erster Linie auf die Befahigung der
Teilnehmerinnen und Teilnehmer zur Erstellung einer Strategie konzentrieren.

Abbildung 23 zeigt, dass mit 21 Eigentiimerinnen und Eigentimern etwa zwei Drit-
tel des Teilsamples Uber eine Portfoliostrategie verfiigen. 11 Portfoliohalterinnen
und —halter verfugen hingegen Uber keine Strategie. Im folgenden Auswertungs-
teil werden zunéchst die Eigentiimerinnen und Eigentiimer des Teilsamples mit
vorhandener Portfoliostrategie betrachtet und anschliessend jene, welche noch
nicht Gber eine Strategie verfligen.
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Abbildung 23: Anzahl Eigentimer mit/ohne Portfoliostrategie und Anzahl der Gebaude
(Teilsamples)

55.1 Teilsample Teilnahmeinteressierte mit Portfoliostrategie

Eigentumerstruktur und Geb&udeverteilung

Abbildung 24 zeigt die Verteilung der Portfoliohalterinnen und —halter innerhalb des
Teilsamples der Teilnahmeinteressierten mit vorhandener Portfoliostrategie nach
Eigentimerkategorien sowie die damit verbundene Anzahl der Liegenschaften:

Es wird deutlich, dass mit acht Eigentiimerinnen und Eigentiimern, mit einem
Gesamtportfolio von fast 2300 Liegenschaften, ein grosser Teil auf die Kategorie
Banken und Versicherungen fallt. Weitere sechs Immobilienbesitzerinnen und
—besitzer werden der Kategorie Ubrige zugeordnet. Diese sind im Besitz von etwa
550 Liegenschaften. Der Kategorie Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften
lassen sich vier Portfoliohalterinnen und —halter mit immerhin noch etwa 400 Lie-
genschaften zuordnen. Zwei Eigentimerinnen und Eigentimer der Kategorie In-
dustrie besitzen ein Gesamtportfolio von knapp 70 Gebauden.
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Abbildung 24: Eigentimerkategorien und Anzahl der Gebaude (Teilsample Teilnahmeinte-
ressierte mit vorhandener Portfoliostrategie)

Es wird deutlich, dass der grosste Teil der Liegenschaften desTeilsamples profes-
sionellen Eigentimerinnen und Eigentimern der Kategorien Banken, Versiche-
rungen bzw. Immobilienfonds und Immobiliengesellschaften zugewiesen werden
kann.

Bewirtschaftungsziele

Bei den Bewirtschaftungszielen des Teilsamples mit Portfoliostrategie ergibt sich
folgendes Bild:

Abbildung 25 zeigt, dass fur alle Befragten eine hohe Gebaudequalitat in Bezug auf
den Benutzerkomfort von Bedeutung ist. Mehr als 95 Prozent der Befragten ge-
ben den langfristigen Erhalt der baulich- technischen Gebaudesubstanz als wich-
tiges bzw. eher wichtiges Bewirtschaftungsziel an.

Fur etwa 80 Prozent sind der Erhalt und die Steigerung einer langfristig sicheren
Kapitalanlage, die Vermeidung von Leerstand und das Erzielen einer hohen ener-
getischen sowie dkologischen Gebaudequalitat von Bedeutung.

Ein moglichst geringer Instandhaltungs- und Erneuerungsaufwand ist fur mehr als
75 Prozent der Befragten von Bedeutung und das Erzielen hoher Renditen sowie
moglichst hohe Mietertrage stellen fiir mehr als 60 Prozent der Befragten ein be-
deutendes Bewirtschaftungsziel dar.
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Abbildung 25: Wichtigkeit von unterschiedlichen Bewirtschaftungszielen (Teilsample
Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie)

Es zeigt sich, dass Bewirtschaftungsziele im Zusammenhang mit Nachhaltigkeits-
aspekten von einer grésseren Gruppe von Eigentimerinnen und Eigentimern als
wichtig bzw. eher wichtig betrachtet werden als hohe Renditen und méglichst
hohe Mietertrage.

Portfoliostrategie
Verankerte Inhalte in der Portfoliostrategie

Bei der Verankerung ausgewabhlter Inhalte in der Portfoliostrategie der Immobili-
eneigentimerinnen und —eigentiimer beim Teilsample Teilnahmeinteressierte mit
vorhandener Portfoliostrategie, zeigt sich ein vergleichbares Bild wie beim gesam-
ten Sample.

Aus Abbildung 26 wird deutlich, dass die Portfoliostrategie ebenfalls bei mehr als
90 Prozent der Befragten u.a. einen Erneuerungsplan fiir einzelne Gebaude bein-
haltet. Bei 85 Prozent beinhaltet die jeweilige Strategie Massnahmen auf der
Ebene des Gesamtportfolios. 75 Prozent der Befragten geben an innerhalb ihrer
Portfoliostrategie Vorgaben zur Optimierung des Betriebs gebaudetechnischer
Anlagen zu machen und mehr als 70 Prozent der Befragten setzen in ihrer Portfo-
liostrategie Ziele in Bezug auf den Energieverbrauch oder die Energieeffizienz des
Portfolios.

Bei mehr als 55 Prozent des Samples deckt die implementierte Strategie Vorga-
ben zur fachlichen Kompetenz der Mitarbeitenden ab. Die Strategien von mehr als
der Hélfte der Befragten beinhalten weiterhin die Umsetzung eines Energiemana-
gements, Vorgaben in Bezug auf zu erreichende Geb&audestandards und ein Mo-
nitoring des Energieverbrauchs.
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Lediglich knapp 40 Prozent der Befragten nutzen ihre Portfoliostrategie zur Ver-
ankerung von Vorgaben zur Verwendung von erneuerbaren Energietragern fur
Raumwarme- und Warmwassererzeugung und zum gezielten Erwerb energetisch
hochwertiger Immobilien.

Die Gelegenheit zur Verankerung von Vorgaben zur Energiebuchhaltung wird von
lediglich Gber 30 Prozent der Befragten genutzt und Vorgaben zum gezielten Ab-
stossen energetisch minderwertiger Immobilien sind lediglich Bestandteil der Stra-
tegien von ca. 5 Prozent der Portfoliohalterinnen und -halter.

Ziele in Bezug auf den Energieverbrauch oder die
Energieeffizienz des Gebaudeportfolios

Massnahmen auf der Ebene des gesamten
Geb&udeportfolios

Umsetzung eines Energiemanagements
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Erneuerungsplan fur die einzelnen Geb&dude

Vorgaben zur Optimierung des Betriebs
gebaudetechnischer Anlagen

Vorgaben in Bezug auf zu erreichende
Gebaudestandards

Vorgaben zur Verwendung von erneuerbaren
Energietragern fliir Raumwéarme- und
Warmwassernutzung

Monitoring des Energieverbrauchs

Vorgaben zum gezielten Erwerb energetisch
hochwertiger Immobilien
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Abbildung 26: Inhalte der Portfoliostrategie (Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vor-
handener Portfoliostrategie)

Vergleichbar mit dem Gesamtsample zeigt sich bei Teilsample Teilnahmeinteres-
sierte mit vorhandener Portfoliostrategie, dass die Portfoliostrategien eines gros-
sen Teils der Eigentimerinnen und Eigentimer Massnahmen auf der Ebene des
gesamten Portfolios beinhalten und Ziele in Bezug auf Energieverbrauch und
Energieeffizienz sowie Vorgaben zur Betriebsoptimierung der geb&udetechni-
schen Anlagen betreffen. Auch hier scheinen die Inhalte jedoch eher allgemeiner
Art zu sein, da das Vorhandensein spezifischer energetischer Massnahmen ledig-
lich von einer kleineren Anzahl von Eigentiimerinnen und Eigentiimern bejaht
wurde.
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Umsetzungsstand der Portfoliostrategie

Abbildung 27 gibt Aufschluss tber den Umsetzungsstand der Portfoliostrategien
innerhalb des Teilsamples:

Uber 65 Prozent der Befragten geben an, dass die in der Strategie verankerten
Vorgaben von den verantwortlichen Personen umgesetzt werden. Fir die verblei-
benden knappen 35 Prozent trifft dies nur teilweise zu.

Mehr als 55 Prozent geben an, dass die Strategien von ihrem operativen Gremi-
um konsequent umgesetzt werden. Fir die verbleibenden 45 Prozent der Befrag-
ten ist dies nur teilweise der Fall.

Bei knapp 40 Prozent der Befragten ist die Portfoliostrategie im strategischen
Fuhrungsgremium verankert. Fur knapp 50 Prozent der Befragten trifft dies ledig-
lich teilweise zu.

Ein Reporting zum Energieverbrauch ihrer Gebaude erfolgt lediglich bei knapp 15
Prozent der Befragten auf hochster Ebene. Bei mehr als 60 Prozent trifft dies nur
teilweise und bei weiteren knappen 25 Prozent tiberhaupt nicht zu.

Die Strategie ist im strategischen
FUhrungsgremium (z.B. VR) verankert.

|

Die Strategie wird vom operativen Gremium (z.B.
Geschiéftsleitung) konsequent umgesetzt.

e e vorgabenume .

setzen die Vorgaben um.
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Abbildung 27: Umsetzungsstand der Portfoliostrategie (Teilsample Teilnahmeinteressierte
mit vorhandener Portfoliostrategie)

Wie beim gesamten Sample zeigt sich auch bei Teilsample Teilnahmeinteressier-
te mit Portfoliostrategie, dass die Portfoliostrategien bei den meisten Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern mehr oder weniger konsequent umgesetzt zu werden
scheinen.

Auch hier zeigt das nur teilweise vorhandene Reporting des Energieverbrauchs
auf hdchster Fihrungsebene, dass der Energieverbrauch von den Eigentiimerin-
nen und Eigentiimern des Teilsamples nicht mit hdchster Prioritéat behandelt wird.

Herausforderungen bei Erneuerungsmassnahmen

Erneuerungsmassnahmen bringen immer auch Herausforderungen mit sich, dies

gilt in besonderem Mass auf der Ebene der Portfolioerneuerung. Herausforderun-
gen kénnen bei unterschiedlichen Portfoliohalterinnen und -haltern unterschiedlich
empfunden werden.

Abbildung 28 zeigt, welche Aspekte im Bereich der Gebadudeerneuerung von den
Eigentiimerinnen und Eigentimern (Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vor-
handener Portfoliostrategie) mehr oder weniger als Herausforderung betrachtet
werden:
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90 Prozent der Befragten betrachten Einschrankungen seitens der Denkmalpflege
oder Feuerpolizei als Herausforderungen. Fir 80 Prozent der Portfoliohalterinnen
und -halter des Teilsamples mit vorhandener Portfoliostrategie sind es zu hohe
Investitionskosten von Erneuerungsmassnahmen, die eine Herausforderung dar-
stellen, und fur mehr als 60 Prozent die zu lange Pay-back-Zeit.

Mehr als 55 Prozent der Befragten sehen eine Herausforderung in bautechni-
schen oder architektonischen Hindernissen, bei knapp 50 Prozent sind es organi-
satorische Schwierigkeiten, wie z.B. Umbaumassnahmen bei laufendem Betrieb.

Juristische Schwierigkeiten und die nicht vorhandenen Mdglichkeiten Kosten auf
die Mietenden zu Uberwalzen stellen fur 40 Prozent der Befragten eine Heraus-
forderung dar.

Fehlende Investitionsmittel und eine fehlende Erneuerungsstrategie werden hin-
gegen von ca. 85 Prozent der Befragten nicht als Herausforderung angesehen.
Gleiches gilt fir ungeniigendes Wissen Uber energieeffiziente Losungen sowie
ungentigende Unterstitzung fir energetisch optimale Massnahmen seitens der
Entscheidungstrager. Hierin liegt fur 95 Prozent der Befragten keine Herausforde-
rung.

Zu hohe Investitionskosten

Zu lange Pay-back-Zeit

Fehlende Investitionsmittel

Fehlende Erneuerungsstrategie

Keine Moglichkeiten Kosten auf die Mietenden zu
Uberwalzen

Ungenlgendes Wissen Uber energieeffiziente
Lésungen

Organisatorische Schwierigkeiten (z.B. Umbau bei
laufendem Betrieb)

Bautechnische oder architektonische Hindernisse

Einschrankungen seitens Denkmalpflege,
Feuerpolizei usw.

Juristische Schwierigkeiten (z.B. Einsprachen)

Tiefe Prioritat des Themas Energie seitens der
Eigentimerschaft

Ungenigende Unterstiitzung fiir energetisch
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Abbildung 28: Herausforderungen bei Erneuerungsmassnahmen (Teilsample Teilnahmein-
teressierte mit vorhandener Portfoliostrategie)

Es zeigt sich, dass der grosste Teil der Befragten gesetzliche Einschrankungen
als Herausforderung bei Erneuerungsmassnahmen angibt. Obwohl mehr als 80
Prozent des Teilsamples zu hohe Investitionskosten als Herausforderung sehen,
scheinen die Investitionsmittel grundsatzlich zur Verfiigung zu stehen oder orga-
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nisierbar zu sein, denn fiir 85 Prozent der Befragten stellen fehlende Investitions-
mittel keine Herausforderungen dar.

Fur keine Eigentiimerin und keinen Eigentiimer besitzt das Thema Energie grund-
satzlich eine tiefe Prioritét und mit ca. 95 Prozent sehen nahezu alle Eigentime-
rinnen und Eigentiimer des Teilsamples ausdriicklich keine Herausforderung in
ungentigendem Wissen Uber energieeffiziente Lésungen.

Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Portfolios

Abbildung 29 zeigt die Anzahl der Nennungen ausgewahlter Bedurfnisse in Bezug
auf die Erneuerung des Portfolios bei den Eigentiimerinnen und Eigentiimern im
Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie.

Das grosste Bedurfnis der Portfoliohalterinnen und -halter im Teilsample Teilnah-
meinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie besteht im Erfahrungsaus-
tausch mit anderen grésseren Gebaudeeigentimerinnen und —eigentiimern (11
Nennungen, ca. 50 Prozent der Eigentiimerinnen und Eigentiimer im Teilsample
Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie).

Fir jeweils acht Portfoliohalterinnen und —halter (knapp 40 Prozent der Eigenti-
merinnen und Eigentimer im Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhandener
Portfoliostrategie) besteht ein Bedirfnis an Informationsvermittlung in Form von
Forumsveranstaltungen (Expertenreferate) und der Vorstellung von Best-Practice
Strategien bzw. Demonstrationsprojekten.

Funf Eigentimerinnen und Eigentiimer (knapp 25 Prozent der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer im Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfo-
liostrategie) wiinschen sich Unterstiitzung bei der Entwicklung und Umsetzung
einer expliziten Strategie zur Senkung des Energieverbrauchs bzw. CO, Ausstos-
ses.

Keine expliziten Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung ihres Portfolios haben 5
Eigentiimerinnen und Eigentimer.

12 4
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11

Keine

Fachforum (Referate von
Experten/innen)
Weitere BedUrfnisse

Demonstrationsprojekten
CO2 Ausstosses

Vorstellung/Besuche z.B. von Best-
Practice-Strategien/Beispielen oder
Erfahrungsaustausch mit anderen
grosseren Gebdudeeigentimer/innen
Vermittlung von Fachspezialisten/innen
Unterstitzung bei der Entwicklung und
Umsetzung einer expliziten Strategie zur
Senkung des Energieverbrauchs/ des

Abbildung 29: Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Portfolios (Teilsample Teil-
nahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie)
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Die Auswertung der Bediirfnisse der Portfoliohalterinnen und —halter zeigt einen
Schwerpunkt der Bediirfnisse in Bezug auf die Erneuerung ihres Portfolios auf
einem clusterinternen Informationsaustausch und der themenspezifischen Infor-
mationsvermittiung von ausgewiesenen Experten zu Best-Practice-Strategien
oder Demonstrationsprojekten.

55.2 Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrate-
gie
Eigentumerstruktur und Geb&udeverteilung

Bei den Eigentiimerinnen und Eigentiimern im Teilsample Teilnahmeinteressierte
ohne Portfoliostrategie ergibt sich folgendes Bild:

Abbildung 30 zeigt, dass von den 11 Eigentiimerinnen und Eigentiimern ohne Port-
foliostrategie jeweils drei auf die Kategorien Industrie (etwa 20 Liegenschaften)
und Privat (etwa 120 Liegenschaften) entfallen. Der grésste Teil der Geb&aude
(knapp 180) des Teilsamples entfallen auf die Kategorie Ubrige. Auf die Kategorie
Banken, Versicherungen entfallen lediglich zwei Eigentiimerinnen und Eigentiimer
mit etwa 20 Liegenschaften. Im Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfo-
liostrategie befindet sich lediglich ein(e) Eigentimerln aus der Kategorie Immobili-
enfonds, Immobiliengesellschaften mit einer Anzahl von lediglich zehn Gebauden.
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Abbildung 30: Eigentumerkategorien und Anzahl der Geb&aude (Teilsample Teilnahmeinte-
ressierte ohne Portfoliostrategie)

Es wird deutlich, dass Eigentimerinnen und Eigentiimer der Kategorien Banken,
Versicherungen und Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften im Teilsample
Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie weniger stark reprasentiert sind als
im Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie. Wah-
rend sich im Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie
deutlich mehr professionelle Immobilienhalterinnen und -halter mit grésseren Port-
folios befinden, sind es im Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostra-
tegie eher Private mit einer geringeren Anzahl von Liegenschaften im Portfolio.
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Bewirtschaftungsziele

Bei der Beurteilung der Bewirtschaftungsziele der Eigentimerinnen und Eigenti-
mer im Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie ergibt sich fol-
gendes Bild:

Abbildung 31 zeigt, dass sowohl ein langfristiger Erhalt der baulich-technischen
Gebaudesubstanz als auch das Erzielen einer hohen Gebaudequalitat in Bezug
auf den Benutzerkomfort fiir alle Eigentiimerinnen und Eigentiimer des Clusters
von Wichtigkeit sind.

Der Erhalt und die Steigerung einer langfristig sicheren Kapitalanlage sind fiir

mehr als 90 Prozent von Bedeutung. Mehr als 80 Prozent sehen ein wichtiges
Bewirtschaftungsziel in der Vermeidung von Leerstand und dem Erzielen einer
hohen energetischen Gebaudequalitat.

Fir 70 Prozent liegt ein wichtiges bzw. eher wichtiges Bewirtschaftungsziel im
Erzielen einer hohen 6kologischen Gebaudequalitat und 65 Prozent der Befragten
beurteilen einen moglichst geringen Instandhaltungs- und Erneuerungsaufwand
als wichtig bzw. eher wichtig.

Das Erzielen einer moglichst hohen Rendite ist hingegen nur fur 55 Prozent von
Bedeutung, das Erzielen méglichst hoher Mietertrage nur noch fiir ca. 35 Prozent
der Befragten.

Hohe Rendite

Erhalt und Steigerung einer langfristig sicheren
Kapitalanlage

Langfristige Erhaltung der baulich- technischen
Gebdudesubstanz

Moglichst geringer Instandhaltungs- und
Erneuerungsaufwand

Erzielung moglichst hoher Mietertrage _

Vermeidung von Leerstand

Erzielen hoher enerigetechnischer
Gebdudequalitat

Erzielen hoher 6kologischer Gebadudequalitat

Erzielen hoher Gebdudequalitat in Bezug auf
Benutzerkomfort

Erzielen hoher architektonischer Gebdudequalitat _

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Wichtig B Eher Wichtig ™ Eher unwichtig B Unwichtig ™ keine Angaben

Abbildung 31: Wichtigkeit von unterschiedlichen Bewirtschaftungszielen (Teilsample
Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie)

Noch deutlicher als bei den Eigentimerinnen und Eigentiimern im Teilsample
Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie zeigt sich im Teilsample

HUTE/102137.11/Abschlussbericht, EFZ, Zirich 51/63
Bericht vom 22. Dezember 2015



A\‘v AMSTEIN +WALTHERT

Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie die Tendenz, dass Bewirtschaf-
tungsziele im Zusammenhang mit Nachhaltigkeitsaspekten von einer grosseren
Gruppe von Eigentiimerinnen und Eigentiimern als wichtig bzw. eher wichtig be-
trachtet werden als hohe Renditen und mdglichst hohe Mietertrage.

Herausforderungen bei Erneuerungsmassnahmen

Im Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie ergibt sich bezlglich
der mit Erneuerungsmassnahmen verbundenen Herausforderungen folgendes
Bild: Aus Abbildung 32 wird deutlich, dass Einschrankungen seitens der Denkmal-
pflege und Feuerpolizei sowie bautechnische oder architektonische Hindernisse
fur mehr als 80 bzw. mehr als 70 Prozent der Befragten Hindernisse im Zusam-
menhang mit Erneuerungsmassnahmen darstellen.

Fir mehr als 60 Prozent der Befragten stellen organisatorische Schwierigkeiten
wie z.B. Umbaumassnahmen bei laufendem Betrieb eine Herausforderung dar.
Fir 50 Prozent des Teilsamples sind es zu hohe Investitionskosten, wobei ledig-
lich gut 35 Prozent der Befragten eine zu lange Pay-back-Zeit als Herausforde-
rung angeben.

Eine fehlende Erneuerungsstrategie, juristische Schwierigkeiten, eine tiefe Priori-
tat des Themas Energie seitens der Eigentiimerschaft sowie fehlende Mdéglichkei-
ten Kosten auf die Mietenden zu Uberwalzen stellen lediglich fur gut 35 % der
Befragten eine Herausforderung dar.

Knapp 20 % der Befragten betrachten ungeniigendes Wissen Uber energieeffizi-
ente Ldsungen als Herausforderung. Lediglich knapp 10% der Eigentiimerinnen
und Eigentiimer des Teilsamples geben fehlende Investitionsmittel sowie eine
ungentigende Unterstltzung fir energetisch optimale Massnahmen seitens der
Entscheidungstrager als Herausforderung an.

Analog zum Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrategie
sieht auch der Giberwiegende Teil der Immobilieneigentiimerinnen und Eigentiimer
im Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie gesetzliche Ein-
schrankungen als Herausforderung bei Erneuerungsmassnahmen. Hingegen
sehen lediglich ca. 55 Prozent zu hohe Investitionskosten als Herausforderung.
Das Fehlen von Investitionsmittel wird von weniger als 10 Prozent als Herausfor-
derung betrachtet. Auch hier scheinen Investitionsmittel entweder vorhanden oder
aber organisierbar zu sein.

Wahrend das Thema Energie im Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhan-
dener Portfoliostrategie noch fir alle Eigentiimerinnen und Eigentiimer Prioritat
besitzt, so zeigt sich im Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie
ein differenzierteres Bild: Fir nahezu 30 Prozent der Eigentimerinnen und Eigen-
timer besitzt das Thema Energie eine tiefe Prioritat. An dieser Stelle sollte im
Zuge der Clusterarbeit eine Sensibilisierung fur das Thema stattfinden, zumal fast
20 Prozent der Befragten ungenugendes Wissen Uber energieeffiziente Losungen
als Herausforderung bei Erneuerungsmassnahmen angeben.
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Zu hohe Investitionskosten

Zu lange Pay-back-Zeit

Fehlende Investitionsmittel

Fehlende Erneuerungsstrategie

Keine Moglichkeiten Kosten auf die Mietenden zu
Uberwidlzen

Ungenigendes Wissen tiber energieeffiziente
Lésungen

Organisatorische Schwierigkeiten (z.B. Umbau bei
laufendem Betrieb)

Bautechnische oder architektonische Hindernisse

Einschrankungen seitens Denkmalpflege,
Feuerpolizei usw.

Juristische Schwierigkeiten (z.B. Einsprachen)

Tiefe Prioritat des Themas Energie seitens der
Eigentiimerschaft

Ungeniugende Unterstiitzung fir energetisch
optimale Massnahmen seitens der...

0% 20% 40% 60% 80% 100%
M Trifft zu M Trifft eher zu W Trifft eher nicht zu W Trifft nicht zu M Weiss nicht ® Keine Angabe

Abbildung 32: Herausforderungen bei Erneuerungsmassnahmen (Teilsample Teilnahmein-
teressierte ohne Portfoliostrategie)

Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Portfolios

Abbildung 33 zeigt die Anzahl der Nennungen ausgewéahlter Bedurfnisse in Bezug
auf die Erneuerung der Portfolios bei den Eigentiimerinnen und Eigentiimern von
Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie. Bei der Auswertung
ergibt sich ein im Gegensatz zu den Bedirfnissen der Eigentiimerinnen und Ei-
gentiimer von Teilsample Teilnahmeinteressierte mit vorhandener Portfoliostrate-
gie leicht verandertes Bild:

Das grdsste Bedurfnis der Eigentiimerinnen und Eigentiimer besteht mit 6 Nen-
nungen (ca. 55 Prozent der Eigentiimerinnen und Eigentimer im Teilsample Teil-
nahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie) auch hier in einem Erfahrungsaus-
tausch mit anderen grésseren Gebaudeeigentiimerinnen und
Gebaudeeigentiimern.

Mit funf Nennungen (45 Prozent der Eigentiimerinnen und Eigentiimer im Teil-
sample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie) besteht bei einem wesent-
lichen Teil der Eigentimerinnen und Eigentimer ein Bedirfnis nach Unterstit-
zung bei der Entwicklung und Umsetzung einer expliziten Strategie zur Senkung
des Energieverbrauchs und des CO, Ausstosses. Dieses Bediirfnis steht im Ein-
klang mit der vorher bereits erkannten Herausforderung eines lediglich ungenu-
gend vorhandenen Wissens lber energieeffiziente Losungsansatze.

Vier Portfoliohalterinnen und -halter (35 Prozent der Eigentimerinnen und Eigen-
tiimer im Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie) sehen ein
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Bediirfnis in der Informationsvermittlung von Best-Practice-Strategien oder Bei-
spielprojekten, wahrend drei Eigentiimerinnen und Eigentiimer die Vermittlung
von Fachinformationen durch Expertenbeitrage winschen.

An der Vermittlung von Fachspezialisten sind zwei Portfoliohalterinnen und -halter
interessiert. Zwei weitere Eigentiimerinnen und Eigentiimer haben keine expliziten
Bediirfnisse in Bezug auf die Erneuerung ihres Portfolios.
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Abbildung 33: Bedirfnisse in Bezug auf die Erneuerung des Portfolios (Teilsample Teil-
nahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie)

Die Auswertung der Bedirfnisse der Portfoliohalterinnen und —halter des Teil-
samples Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie zeigt einen Schwerpunkt
der Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung ihres Portfolios sowohl in einem
clusterinternen Informationsaustausch als auch in der Unterstiitzung bei der Ent-
wicklung und Umsetzung einer expliziten Strategie zur Senkung des Energiever-
brauchs und des CO, Ausstosses.

5.6 Fazit

56.1 Gesamtes Sample

Die durch die Befragung gewonnenen Erkenntnisse bestatigen das grosse, latent
vorhandene Wirkungspotential innerhalb des Clusters. Die 69 an der Befragung
teilgenommenen Eigentiimerinnen und Eigentiimer besitzen ein Gesamtportfolio
mit mehr als 6500 Liegenschaften.

Die Auswertung des gesamten Samples zeigt, dass der grosste Teil der Liegen-
schaften im Besitz von professionellen Immobilienhalterinnen und -haltern ist
(Banken, Versicherungen, Immobilienfonds, Immobiliengesellschaften).

37 Eigentimerinnen und Eigentiimer aus dem Gesamtsample mit einem gesam-
ten Geb&udebestand von mehr als 5800 Gebauden verfugen Uber eine Portfo-
liostrategie. 29 hingegen mit einem gesamten Gebaudebestand von knapp 700
Gebauden besitzen keine Strategie fur ihre Portfolios. Es wird deutlich, dass die-
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jenigen Eigentiimer, welche ein grésseres Portfolio besitzen, eher eine Portfo-
liostrategie besitzen als jene mit einem kleinen Portfolio.

Die vorhandenen Portfoliostrategien decken relevante Themen mehr oder weniger
ganzheitlich ab. Tendenziell scheint das Thema Energie fiir die befragten Eigen-
timer und Eigentiimerinnen prinzipiell relevant zu sein, seine Verankerung ist
jedoch in Tiefe und Umfang individuell unterschiedlich.

Die implementierten Strategien scheinen im Wesentlichen umgesetzt zu werden.
Die Tatsache, dass ein Reporting zum Energieverbrauch der Gebdude nur teil-
weise auf héchster Filhrungsebene erfolgt, zeigt, dass die Thematik oftmals nicht
mit héchster Prioritat behandelt wird.

5.6.2 Teilsamples Teilnahmeinteressierte mit Portfoliostrate-
gie und Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie

Die detaillierte Auswertung des Samples der Eigentimerinnen und Eigentiimer,
die bei der Befragung Teilnahmeinteresse an der Clusterarbeit angezeigt haben,
bildet die Grundlage fir die Konzeption der Hauptstudie. Die Auswertung gibt
Aufschluss uber die individuellen Herausforderungen und Bedurfnisse von 32
Portfoliohalterinnen und -haltern.

Die weitere Unterteilung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer in ein Teilsample
mit vorhandener Portfoliostrategie und ein Teilsample ohne vorhandene Portfo-
liostrategie unterstltzt die Identifikation unterschiedlicher Bedurfnisse. Zusétzlich
ermoglicht sie eine differenziertere Vorbereitung der Hauptstudie. Die Ergebnisse
der Auswertung unterstitzen die Einfihrung einer solchen Einteilung.

Teilsample Teilnahmeinteressierte mit Portfoliostrategie

Die Eigentimerinnen und Eigentimer, welche bereits Giber eine Portfoliostrategie
verfligen, sind in erster Linie professionelle Immobilienhalterinnen und Immobi-
lienhalter mit einer durchschnittlich grésseren Anzahl von Liegenschaften im Port-
folio.

Die Auswertung der Inhalte von vorhandenen Portfoliostrategien zeigt, dass Ener-
gie und Nachhaltigkeit bei dieser Eigentimergruppe relevante Themen sind. Das
Wissen Uber energieeffiziente Lésungen scheint zu einem grossen Teil vorhan-
den. Ein Bedurfnis dieser Gruppe besteht vor allem im Informationsaustausch mit
anderen grossen Eigentiimern, zum anderen gibt es einen Informationsbedarf zu
Best-Practice-Strategien. Ein geringer Prozentsatz der Eigentiimer ist an konkre-
ter Unterstiitzung bei der Entwicklung und Umsetzung explizierter Strategien inte-
ressiert.

Der Schwerpunkt der Clusterarbeit fiir die Clustergruppe mit vorhandener Portfo-
liostrategie sollte deshalb auf dem Austausch und der Vermittlung von Fachwis-
sen liegen. Im Rahmen der Partizipation an Wissensaustausch und Wissensver-
mittlung hat diese Eigentimerinnen Gruppe die Mdglichkeit, die mit ihrer
vorhandenen Strategie verbundenen Ziele mit denen anderer abzugleichen, vor
dem Hintergrund aktueller Fachdiskussionen zu hinterfragen und im Idealfall in
ihren Nachhaltigkeitszielen anzupassen. Aufgabe der Clusterarbeit ist die deutli-
che Thematisierung, die weitere Motivation und die Verstarkung vorhandener
Strategien in sinnvollen Bereichen.

Teilsample Teilnahmeinteressierte ohne Portfoliostrategie

Die Eigentimerinnen und Eigentiimer, die noch nicht tiber eine Portfoliostrategie
verfligen, sind Uberwiegend private Portfoliohalterinnen und -halter mit einer nied-
rigeren Anzahl von Liegenschaften in ihrem Portfolio.
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Die Auswertung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer ohne vorhandene Portfo-
liostrategie zeigt, dass das Fehlen einer Erneuerungsstrategie von fast 30 Prozent
der Befragten als Herausforderung im Umgang mit Erneuerungsmassnahmen
angesehen wird. Hierzu passt die Tatsache, dass mit 20 Prozent ein fast viermal
hoéherer Anteil ungentigendes Wissen Uber energieeffiziente Losungsansatze als
Herausforderung angibt, als bei jenen Eigentiimerinnen und Eigentiimern, die
Uber eine Portfoliostrategie verfiigen.

Generell scheint das Thema Energie bei den Eigentiimerinnen und Eigentimern
in diesem Teilsample eine tiefere Prioritat zu besitzen, als bei jenen im anderen
Teilsample, dies wird zumindest von fast 30 Prozent der Befragten geaussert.
Hier gibt es offensichtlich Sensibilisierungspotential, welches im Rahmen der
Clusterarbeit genutzt werden sollte.

Das Vorhandensein einer ganzheitlich ausgerichteten Portfoliostrategie ist wichti-
ge Voraussetzung fiir einen gezielten, nachhaltigen und zukunftsorientierten Um-
gang mit dem Immobilienportfolio. Eines der Hauptziele der Clusterarbeit fur diese
Gruppe muss deshalb in der Sensibilisierung und Motivation der jeweiligen Eigen-
timerinnen und Eigentimer liegen, die Erarbeitung einer integralen Portfoliostra-
tegie in Angriff zu nehmen. Fur die Durchfiihrung aller damit verbundenen Schritte
muss die Clustergruppe im Rahmen der Clusterarbeit befahigt werden. Neben
dem Informationsaustausch und der Informationsvermittlung ist der Anteil jener,
die konkrete Unterstiitzung bei der Entwicklung und Umsetzung einer expliziten
Strategie zur Senkung des Energieverbrauchs und des CO, Ausstosses win-
schen, mit 50 Prozent wesentlich hdher als bei den Portfoliohalterinnen und -
haltern, die bereits Uber eine Strategie verfiigen.

HUTE/102137.11/Abschlussbericht, EFZ, Zirich 56/63
Bericht vom 22. Dezember 2015



A\‘v AMSTEIN +WALTHERT

6 Expertengesprache
6.1 Ubersicht

6.1.1 Zielsetzungen

Ziel der Expertengesprache war es - tber die standardisierte Befragung und die
Strukturanalyse des Gebaudeparks hinaus - weitere Informationen tber das
Zielcluster auf qualitativer Ebene zu erhalten. Vor diesem Hintergrund sollten
schwerpunktmassig folgende Themenkomplexe abgehandelt werden:

e Motivationsmechanismen und Hemmnisse zur Einleitung von energetischen
Erneuerungsmassnahmen bei Portfoliohalterinnen und -haltern

e Wissensstand bei den Portfoliohalterinnen und -haltern zum Thema Erneue-
rung auf Portfolioebene

o Freiwilligkeit versus gesetzliche Auflagen zur Durchfiihrung von Erneue-
rungsmassnahmen auf Portfolioebene

e Konzept der geplanten Hauptstudie Cluster TOP 100

6.1.2 Fragestellungen

Auf der Basis der Zielsetzungen wurden folgende konkrete Fragestellungen ent-
wickelt und diskutiert:

e Welche konkreten Ansatzmdglichkeiten sehen Sie zur Motivation von Portfo-
liohalterinnen und -haltern Erneuerungsstrategien zu erarbeiten, implementie-
ren und umzusetzen?

e Welche technischen, rechtlichen und/oder 6konomischen Bedingungen sehen
Sie als Treiber bzw. Hemmnisse bei der Portfolioerneuerung?

e Wie schatzen Sie den technischen, rechtlichen und/oder 6konomischen Wis-
senstand zum Thema Portfolioerneuerung bei grossen Portfoliohalterinnen
und -haltern ein?

e Welchen konkreten Informationsbedarf bei Portfoliohalterinnen und -haltern
sehen Sie zum Thema Portfolioerneuerung?

e Wie schatzen Sie vor dem Hintergrund der energetischen Portfolioerneuerung
das etwaige Aktivierungspotential zur freiwilligen Massnahmenergreifung bei
den Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern ein?

e Sehen Sie ein Interesse bei den grossen Immobilieneigentiimerinnen und
-eigentiimern zu einem fachlichen Austausch?

o Welches Wirkungspotential sehen Sie in der Kommunikation von Best-
Practice-Beispielen?

e Was konnte ein konkreter Anreiz fur grosse Immobilieneigentiimerinnen und
-eigentimer zur Teilnahme am Forschungsprojekt Cluster TOP 100 sein?

e Welcher Mehrwert sollte mit der Teilnahme an einem solchen Projekt fiir die
Clustervertreter verbunden sein?

o Welchen Beitrag kdnnte die Veranstaltung von spezifischen Fachforen zum
Thema energetische Erneuerung auf Portfolioebene fir grosse Immobilienei-
gentumerinnen und -eigentiimer leisten?

¢ In welchem Rahmen sollte eine solche Veranstaltungsreihe stattfinden und
welche Themenbereiche sollten dabei abgedeckt werden?

6.2 Durchfuhrung

Fur die Durchfiihrung der Gespréache wurden aus einer Gruppe von Experten vier
Wissenstragerinnen mit unterschiedlichem Fachhintergrund angefragt, welche
entweder direkt zum TOP 100 Cluster zu z&hlen sind, oder aber mit dem Cluster
auf andere Weise vertraut sind. Hiervon erklarten sich drei Personen zu einem
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Gesprach bereit. Da die Experten explizit aufgefordert wurden, ihre persénlichen
Einschatzungen abzugeben, wurde Uber die Aussagen Anonymitét vereinbart. Die
Expertengesprache dauerten 30 bis 90 Minuten.

6.3 Aussagen

Die Ergebnisse der Expertengesprache fielen erwartungsgemass unterschiedlich
aus. Im Folgenden werden die wichtigsten Aussagen jedes Gespréachs gestrafft
und insbesondere mit Blick auf die Konzeption und Durchflihrung der Hauptstudie
als Thesen zusammengefasst:

6.3.1 Gesprach 1

e Die grossen Immobilieneigentiimerinnen und -eigentimer sind in erster Linie
6konomisch getrieben.

e Von Interesse sind Massnahmen, welche einen hohen 6konomischen Nutzen
aufweisen.

e Grundlage der Fachforen muss die Kommunikation "guter" und neuster Infor-
mationen auf hohem fachlichem Niveau sein.

e Von Interesse sind Informationen auf der Basis von empirischen Daten, nicht
auf der Basis von theoretischen Fragestellungen.

e Eigentumerinnen und Eigentiimer haben wenig Kostenlbersicht beim Thema
energetische Erneuerung.

e Inputs zu Kosten von Sanierungsmassnahmen sind wiinschenswert, da es
hier keine Transparenz gibt.

e Thematisierung der gezielten Erschliessung von Marktpotential durch die
Umsetzung von energetischen Sanierungsmassnahmen.

e Thematisierung von sozialen Aspekten, die mit der Durchfiihrung von Erneue-
rungsmassnahmen verbunden sind (Umgang mit Mietern, Ersatzwohnungen
etc.).

e Fachlicher Austausch wird von Experten geschatzt.

o Mehrwert fur Clustervertreter und Projektteilnehmer kénnte in einem individu-
ellen Cluster TOP 100 Benchmarking im Rahmen einer Auswertung ihres
Portfolios bestehen, auf diese Weise erfahren die einzelnen Eigentiimerinnen
und Eigentiimer, wo ihr Portfolio im stadtischen Kontext auf energetischer
Ebene angesiedelt ist.

e Bei Fachforen sollten 6konomische Fragen im Mittelpunkt stehen, das Thema
Energie sollte an zweiter Stelle stehen.

e Es muss von Anfang an klar werden, dass das Forschungsprojekt nicht zur
Akquise von Beratungsauftragen gedacht ist.

6.3.2 Gesprach 11

e Beider Umsetzung von Erneuerungsmassnahmen bei grossen Immobilienei-
gentumerinnen und -eigentiimern liegt ein Problem in der Hierarchie- und der
damit verbundenen Entscheidungsstruktur grosser Unternehmen.

e Freiwillige Einleitung von Erneuerungsmassnahmen ist aus Erfahrung eher
eine Ausnahme.

e  Zur Beschleunigung der Sanierungsrate insbesondere bei grossen Immobili-
eneigentimerinnen und -eigentiimern braucht es Modelle auf gesetzlicher
Ebene, welche auf der einen Seite Handlungsdruck aufbauen, auf der ande-
ren Seite Freiwilligkeit unterstitzen (Beispiel: Energie-Modell Zirich).

o Uber die eigentliche Teilnahme der Clustervertreter am Forschungsprojekt
hinaus missen Initiativen auf Eigentimerinnen- und Eigentiimerebene ste-
hen, welche aus dem Clusterprojekt folgen und kontinuierlich weiterverfolgt
werden.
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e Die Arbeit innerhalb von Interessengruppen kann eine Méglichkeit fiir die
Clustervertreter darstellen, sich unter Umstanden zu organisieren, um L6-
sungsansatze gemeinsam anzugehen.

e Das Motivationspotential iber ein Benchmarking des Clusters der TOP 100 ist
begrenzt.

6.3.3 Gesprach 111

e Es gibt ein grosses Interesse an einem fachlichen Austausch zu konkreten
technischen Losungsanséatzen nachhaltiger Erneuerungsmassnahmen (Best-
Practice-Beispiele).

e Die Umsetzung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft sollte bei etwaigen
Fachforen klar kommuniziert werden.

e  Zur Umsetzung der Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft braucht es Visionen und
Visionére.

e Das Cluster TOP 100 sollte/kénnte grossen Immobilieneigentiimerinnen und
-eigentiimern die Mdglichkeit geben eine Vorbildfunktion einzunehmen, was
wiederum einen Multiplikationseffekt haben wiirde.

¢ In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass sich bei Initiativen, welche auf
Freiwilligkeit beruhen, im Gegensatz zu gesetzlichen Regelungen oft nicht der
erhoffte Erfolg einstellt.

6.4 Fazit

Im Rahmen der Expertengesprache konnten wichtige zusatzliche Informationen
zum Cluster TOP 100 aus erster Hand gesammelt werden. Informationen tber die
Anwendung von Strategien aus anderen Bereichen gingen teilweise Uber die
Mdglichkeiten im Rahmen des Forschungsprojekts hinaus, fihrten jedoch zu inte-
ressanten Denkanstéssen, welche sowohl in die Vorbereitungen des Clusterpro-
jekts als auch in die Umsetzung einfliessen kénnen.

Hervorzuheben ist an dieser Stelle vor allem die Notwendigkeit, mit dem Projekt
einen Mehrwert fur die potentiellen Teilnehmer als Anreiz zu generieren, welcher
in deutlicher Abgrenzung zum Eindruck stehen muss, lediglich Beratungsleistun-
gen verkaufen zu wollen.

Eine Mdglichkeit fir einen solchen Mehrwert stellt mdglicherweise die Erstellung
eines Benchmarks zum Cluster TOP 100 dar, welcher die Teilnehmerinnen und
Teilnehmer dartber informieren kann, wo und wie ihr Portfolio innerhalb des Ge-
baudeparks der Stadt Zirich anzusiedeln ist.

Die positiven Erfahrungen bei den Expertengesprachen geben berechtigten An-
lass zu Uberlegungen, den aktiven Einbezug von weiteren Wissenstragerinnen
bei Vorbereitung und Umsetzung der Hauptstudie zu intensivieren.
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7 Fazit fur die Hauptstudie

Im Rahmen der Hauptstudie sollen die Immobilieneigentimerinnen und -eigen-
timer in der Stadt Zurich gezielt motiviert und untersttitzt werden, mit ihrer Immo-
bilienstrategie vermehrt zu den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft beizutragen. Es
empfiehlt sich dabei, eine méglichst homogene Gruppe zu bilden und die Immobi-
lieneigentiimer/innen mit und ohne bestehende Portfoliostrategie gesondert zu
betrachten.

Zu beachten sind insbesondere:

« Die Beduirfnisse und Erwartungen der Teilnehmenden im Hinblick der Fachfo-
ren erganzend zur bestehenden Befragung zu ermitteln. Der Inhalt der Fachfo-
ren ist den Bedurfnissen und Zielen der Teilnehmenden entsprechend ange-
passt.

« Das Entwickeln konkreter Schritte zur Optimierung bestehender Strategien
hinsichtlich Energie- und Klimaschutz, wobei die Erfahrungen mit erfolgreichen
bestehenden Beispielen und deren Ubertragbarkeit auf weitere Teilnehmende
und Unternehmen zu nutzen sind.

« Die mit den Erneuerungsstrategien zusammenhangenden unternehmensinter-
nen Prozesse zu berucksichtigen.

Wir empfehlen zudem die Arbeiten durch eine unabhéngige Evaluation zu beglei-
ten und die Ergebnisse auszuwerten.

Auf der Basis der Auswertung der Befragung aus der Vorstudie lassen sich funf
Bereiche identifizieren, die fur die TOP 100 von besonderem Interesse sind:

1. Fragen zur Verankerung und Ansiedelung der Portfoliostrategie innerhalb des
Unternehmens

Soziale und organisatorische Fragestellungen

Rechtliche Fragestellungen

Fragen zu Investitionskosten / Betriebskosten

Bautechnische und architektonische Fragestellungen

arwN

Die funf Bereiche sind nachstehend naher erlautert:

Fragen zur Verankerung und Ansiedelung der Portfoliostrategie innerhalb
des Unternehmens

« Welche konkreten Ziele beinhalten die Portfoliostrategien im Bereich Erneue-
rungsrate, Energie und CO,?

« Auf welcher Unternehmensebene und mit welchen Instrumenten werden kon-
krete Ziele im Bereich Erneuerungsrate, Energie und CO, gepruft?

« Hat die Verankerung der Portfoliostrategie (Erneuerungsstrategie) in einem
strategischen Fihrungs-gremium einen direkten Einfluss auf den quantitativen
oder qualitativen Erfolg ihrer Umsetzung? Wenn ja, welche Zusammenhange
kénnen hier ermittelt werden?

« Welche Vorgehensweisen wurden von den Teilnehmenden in dieser Hinsicht
erfolgreich beschritten und wie lassen sich diese Erfahrungen auf andere Teil-
nehmende Ubertragen?

« Hat eine klare Verankerung von Vorgaben zum gezielten Erwerb/Abstoss von
energetisch hochwertigen/minderwertigen Immobilien innerhalb der Portfo-
liostrategie einen positiven/negativen Einfluss auf den quantitativen oder quali-
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tativen Erfolg von Erneuerungsmassnahmen? Wenn ja, welche Zusammen-
hange kdnnen hier ermittelt werden?

Hat die hierarchische Stufe, auf der das Reporting zum Energieverbrauch/CO,
stattfindet, einen direkten Einfluss auf den quantitativen oder qualitativen Er-
folg der Umsetzung? Wenn ja, welche Zusammenhange kénnen hier ermittelt
werden? Welche Instrumente kénnen fiir ein erfolgreiches Reporting sinnvoll
eingesetzt werden?

Wie kann man die Verankerung der Portfoliostrategie auf der Ebene der Un-
ternehmensfihrung erhéhen?

Soziale und organisatorische Fragestellungen

Welche konkreten sozialen (z.B. Entmietung, Ersatzwohnungen, Mieterpartizi-
pation etc.) und organisatorischen Schwierigkeiten (Umbau im Betrieb, Larm
etc.) hemmen grosse Eigentiimerinnen und Eigentiimer bei der Umsetzung
von Erneuerungsmassnahmen? Wie kdnnen diese jeweils tiberwunden wer-
den?

Welche Instrumente kénnen zur Uberwindung sinnvoll und erfolgreich einge-
setzt werden? Welche Instrumente haben sich bei den Teilnehmenden des
Clusters in der Vergangenheit bereits bewahrt? Lassen sich diese auf andere
Teilnehmende Ubertragen?

Rechtliche Fragestellungen

Welche konkreten rechtlichen (z.B. Denkmalpflege, Brandschutz, Erdbebensi-
cherheit, Mietrecht, Einsprachen, Kosteniiberwéalzung etc.) Schwierigkeiten
hemmen grosse Eigentimerinnen bei der Umsetzung von Erneuerungsmass-
nahmen?

Wie kénnen diese in Zusammenarbeit mit den zusténdigen Stellen der Stadt
(Amt fur Stadtebau, Amt fir Baubewilligungen, Umwelt- und Gesundheits-
schutz Zrich, ewz etc.) und den Angeboten der Stadt (zum Beispiel dem
Energiecoaching, Energieberatung ewz etc.) Uberwunden werden?

Welche Instrumente kénnen zur Uberwindung sinnvoll und erfolgreich einge-
setzt werden?

Fragen zu Investitionskosten / Betriebskosten

Welche konkreten Aspekte/Teile von Erneuerungsstrategien werden von gros-
sen Immobilieneigentiimerinnen -eigentiimer durch zu hohe Investitionskosten
und/oder zu lange Pay-Back Zeiten verhindert?

Wie kénnen diese jeweils Giberwunden werden? Welche Instrumente konnten
von den Teilnehmenden bereits erfolgreich eingesetzt werden, um zu hohe In-
vestitionskosten zu tberwinden?

Welche Rolle spielen Nachhaltigkeitslabels und Nachhaltigkeitsstandards
(Benchmarkinitiativen) bei der Kostenrechnung?

Welche Rolle spielt die Lebenszykluskostenbetrachtung bei Investitionsent-
scheiden?

HUTE/102137.11/Abschlussbericht, EFZ, Zirich 61/63
Bericht vom 22. Dezember 2015



A\‘v AMSTEIN +WALTHERT

Bautechnische und architektonische Fragestellungen

+ Welche konkreten bautechnischen oder architektonischen Hindernisse hem-
men Eigentimerinnen und Eigentiimer bei der Umsetzung von Erneuerungs-
massnahmen?

« Wie kdnnen diese jeweils Giberwunden werden? Welche Instrumente konnten
von den Teilnehmenden erfolgreich eingesetzt werden? Lassen sich die In-
strumente auf andere Ubertragen?
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Anhang
A: Fragebogen Cluster TOP 100
B: Anschreiben Cluster TOP 100

C: Projektbeschrieb Cluster TOP 100
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Fragebogen zum Cluster TOP 100

Sehr geehrte Damen und Herren

Die Stadt Zirich hat sich auf den Weg in die 2000-Watt-Gesellschaft gemacht; die hohe
Lebensqualitét soll dabei erhalten bleiben. Deshalb wurde Energieforschung Stadt Ziirich ins Leben
gerufen. In dem zehnjahrigen Forschungsprogramm wird untersucht, wie Haushalte die Energie
effizienter nutzen und mehr Gebaude saniert werden kdnnen. In der Stadt Zirich fallen heute

50 Prozent des Endenergieverbrauchs im Gebaudebereich an. Als eine/r der 100 grossten Immobi-
lieneigentimer/innen nehmen Sie innerhalb der Stadt Zurich eine Schlisselstellung ein, wenn es
um Effizienzsteigerung und Erneuerungstéatigkeit im Gebdudebereich geht.

Energieforschung Stadt Zirich hat daher das Projekt Cluster TOP 100 gestartet, um gemeinsam
mit den gréssten Immobilienbesitzer/innen das energetische Effizienzpotenzial im Geb&dudebereich
auszuschopfen. Fur die Umsetzung dieses Projekts wurde die Amstein + Walthert AG beauftragt.

Bereits bei der Erarbeitung der Grundlagen flr dieses Projekt sind wir auf Ihre Mithilfe angewiesen
und bitten Sie hoflich diesen Fragebogen auszufiillen. Sie geben uns damit wichtige Hinweise wie
die kiinftige Umsetzung des Projektes auf die spezifischen Bediirfnisse der gréssten Immobilienei-
gentimer/innen ausgerichtet werden kann.

Wir bitten Sie, den ausgefiillten Fragebogen bis am 12. Dezember 2014 mit dem beiliegenden
Rickantwortcouvert zurlickzusenden. Wir sichern Ihnen eine datenschutzkonforme Nutzung Ihrer
Angaben zu. Ihre Daten werden vertraulich behandelt und anonymisiert ausgewertet. Sie werden
nicht an Dritte weitergeleitet (auch nicht an die Stadt Zirich oder ewz). Das Ausfiillen des Frage-
bogens dauert ca. 15 Minuten. Bei Fragen steht Ihnen Herr Christoph Dewald von der Amstein +
Walthert AG gerne zur Verfligung (Tel. 044 305 93 32, christoph.dewald@amstein-walthert.ch).

Wir bedanken uns im Voraus fur Ihre wertvolle Unterstlitzung und Ihr Interesse.

Amstein + Walthert AG
Christoph Dewald, Senior Consultant

@ Stadt Ziirich ew

Die Energie
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Fragen zum Eigentimer/zur Eigentimerin der Gebaude und dem Portfolio

1. In welcher Funktion fillen Sie diesen Fragebogen aus?

0 Ich bin selbst Eigentimer/in oder Miteigentimer/in der Gebaude.

1 Mein Arbeitgeber/meine Arbeitgeberin ist Eigentiimer/in oder Miteigentiimer/in der Ge-
baude.

[J Ich oder mein Arbeitgeber/meine Arbeitsgeberin sind der/die Eigentiimervertreter/in (oder
Verwalter/in, Bewirtschafter/in) der Gebaude.

[J Ich besitze ein Unternehmen, welches Eigentiimer/in oder Miteigentimer/in der Gebaude
ist.

[J Ich habe eine andere Funktion:

2. Wie bewirtschaftet respektive verwaltet der/die Figentiimer/in das Gebaudeportfolio?
00 Das gesamte Gebaudeportfolio wird durch der/die Eigentiimer/in selbst bewirtschaftet.
[0 Ein Teil der Gebaude wird durch Dritte (z.B. professioneller Immobilienverwalter) bewirt-
schaftet.

[0 Die Bewirtschaftung des gesamten Gebaudeportfolios ist an Dritte delegiert.

3. Zu welcher der folgenden Kategorien gehdrt der Eigentiimer/die Eigentimerin der Gebdude?
Immobilienfonds, Immobiliengesellschaft, Entwicklungsgesellschaft oder Promotor
Privater Eigentiimer/Private Eigentliimerin, Privatperson

Eigentimergemeinschaft von Privatpersonen

Versicherung, Pensionskasse, Bank

Industrie, Gewerbe, AG/GmbH oder andere Kapitalgesellschaften

Stiftung, Verein oder andere Gesellschaft

O 0o o oo o dg

Andere Kategorie:

4. Wie viele Gebdude enthélt Ihr Portfolio? (Wenn Sie die exakte Anzahl Gebdude nach Nutzung

nicht auswendig kennen, geben Sie bitte eine Schatzung ab).

Hauptsachliche Nutzung Anzahl Gebaude

Wohngebaude

Restaurant, Hotel

Blrogebaude

Geschaftshaus

Industrie-/Gewerbegebaude

Gebaude fur Kultur-, Sport- oder sonstige Anlasse

Andere Nutzung:

Summe aller Gebaude
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5. Wie viele dieser Gebdude nutzt der/die Eigentimer/in selber?

Ihre Erneuerungsziele und -strategien

3/7

6. Betrachtet (iber die Gesamtheit Thres Gebdudeportfolios, wie wichtig sind die folgenden Bewirt-

schaftungsziele fir die ndchsten finf bis zehn Jahre?

Wichtig | Eher Eher Unwichtig | Weiss
wichtig unwichtig nicht
Hohe Rendite a a | | a
Erhalt und Steigerung einer langfristi
. . gering gimstg m| m| m| m| m|
sicheren Kapitalanlage
Langfristige Erhaltung der baulich-
. m| m| m| m| m|
technischen Geb&dudesubstanz
Maoglichst geringer Instandhaltungs-
J J J J O O O O O
und Erneuerungsaufwand
Erzielung moglichst hoher Mietertréage m] m] m| m| O
Vermeidung von Leerstand m] m] m| O O
Erzielen hoher energietechnischer
. m| m| m| m| m|
Gebadudequalitat
Erzielen hoher dkologischer Gebdude-
- | | m| m| |
qualitat
Erzielen hoher Gebdudequalitat in Bezug
O O O O O
auf Benutzerkomfort
Erzielen hoher architektonischer
O O O O O

Gebadudequalitat

7. Verfiigen Sie liber eine verschriftlichte Strategie fiir die kiinftige Entwicklung Ihres Gebdude-

portfolios?

0 Ja

[1 Nein = bitte gehen Sie direkt weiter zu Frage 11 auf Seite 5.
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8. Falls ja, welche Elemente und Inhalte sind in dieser Strategie abgedeckt?

4/7

Ja Nein Weiss
nicht
Ziele in Bezug auf den Energieverbrauch oder die Energieeffizienz Ihres - - O
Gebaudeportfolios
Massnahmen auf der Ebene des gesamten Geb&udeportfolios a a |
Umsetzung eines Energiemanagements O O O
Vorgaben zur Energiebuchhaltung a a |
Erneuerungsplan fir die einzelnen Gebaude m| m] m|
Vorgaben zur Optimierung des Betriebs gebaudetechnischer Anlagen m| m| O
Vorgaben in Bezug auf zu erreichende Gebaudestandards m] m] m|
Vorgaben zur Verwendung von erneuerbaren Energietragern fur - - 0
Raumwarme- und Warmwassererzeugung
Monitoring des Energieverbrauchs a a |
Vorgaben zum gezielten Erwerb energetisch hochwertiger Immobilien a a O
Vorgaben zum gezielten Abstossen energetisch minderwertiger Immo- . . -
bilien
Vorgaben zu fachlichen Kompetenzen der Mitarbeitenden m| m| |
9. Weitere Elemente Ihrer Portfoliostrategie mit Relevanz in Bezug auf Energie?
10. Wie beurteilen Sie den Stand der Umsetzung dieser Portfoliostrategie?
Trifft Trifft Trifft Trifft Weiss
voll und | teilweise | teilweise | Uiberhaupt | nicht
ganz zu | zu nicht zu | nicht zu
Die Strategie ist im strategischen Fiih-
rungsgremium (z.B. VR) verankert. . . . . .
Die Strategie wird vom operativen
Gremium (z.B. Geschéftsleitung) konse- O O O O O
quent umgesetzt.
Die fiir Erneuerungen verantwortlichen
Personen setzen die Vorgaben um. - - - - -
Ein Reporting zum Energieverbrauch
der Gebéaude erfolgt auf hochster Fih- m| m| m| m| m|
rungsebene.
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11.Ist von Seiten der Eigentimerschaft die Ausarbeitung/Ausformulierung einer Strategie fiir die
Entwicklung IThres Gebédudeportfolios zum heutigen Zeitounkt vorgesehen?
0 Ja
[0 Nein

12. Bei Erneuerungen von Gebéuden aus Threm Portfolio in den letzten finf Jahren, welche der
folgenden Standards haben Sie angestrebt? (Mehrfachnennungen mdglich)
[0 Minergie
[1 DGNB (Standard der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen), LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design), BREEAM (Building Research Establishment Environmen-
tal Assessment Methodology) usw.
SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz)
Passivhaus-Standard
Effizienzlabel gemass GEAK (Gebdudeenergieausweis der Kantone)
Andere Label:

Gesetzliche Anforderungen

I e

Keine
Ihre Herausforderungen im Zusammenhang mit energetischen

Erneuerungen

13. Bei Erneuerungen von Gebéduden aus Threm Portfolio in den letzten fiinf Jahren, mit welchen

der folgenden Herausforderungen sahen Sie sich konfrontiert?

Trifft zu | Trifft Trifft Trifft Weiss
eher zu | eher nicht zu | nicht
nicht zu
Zu hohe Investitionskosten m| i O m] |
Zu lange Pay-back-Zeit m| m| | m] |
Fehlende Investitionsmittel m| i O m] |
Fehlende Erneuerungsstrategie m] m] m| m] m|
Keine Moglichkeiten Kosten auf die Mie-
O O O O O
tenden zu Uberwalzen
Ungentigendes Wissen Uber
T O O O O O
energieeffiziente Lésungen
Organisatorische Schwierigkeiten (z.B.
. . O O O O O
Umbau bei laufendem Betrieb)
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Trifft zu | Trifft Trifft Trifft Weiss
eher zu | eher nicht zu | nicht
nicht zu
Bautechnische oder architektonische
. . m| m| m| m| m|
Hindernisse
Einschrankungen seitens Denkmalpflege,
o O O O O O
Feuerpolizei usw.
Juristische Schwierigkeiten
, O O O O O
(z.B. Einsprachen)
Tiefe Prioritat des Themas Energie sei-
. O O O O O
tens der Eigentiimerschaft
Ungentigende Unterstiitzung fir energe-
tisch optimale Massnahmen seitens der O O O O m|
Entscheidungstrager

Ihre Bedurfnisse in Bezug auf die Erneuerung lhres Gebaudeportfolios

14. Wo liegen Ihre unmittelbaren Bed(irfnisse in Bezug auf die Unterstiitzung bei der Erneuerung

Ihres Gebdudeportfolios? (Mehrfachnennungen méglich)

[0 Fachforum (Referate von Experten/innen)

[0 Vorstellung/Besuche z.B. von Best-Practice-Strategien/Beispielen oder Demonstrationspro-

jekten

Erfahrungsaustausch mit anderen grosseren Gebaudeeigentiimer/innen

Vermittlung von Fachspezialisten/innen

Unterstiitzung bei der Entwicklung und Umsetzung einer expliziten Strategie zur Senkung

des Energieverbrauchs und/oder des CO, Ausstosses

[0  Weitere BedUrfnisse:

[J Keine

Ihre kiinftige Teilnahme am Cluster Top 100

15.Sind Sie interessiert an der weiteren Umsetzung des Projekts zum Cluster Top 100 teilzuneh-

men?

[1 Ja, ich bin interessiert. Bitte senden Sie mir im Frihjahr 2015 Informationen zur weiteren

Umsetzung.

[0 Ich mochte vorerst nicht mitmachen.
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16. Falls Sie interessiert sind oder lber Ergebnisse informiert werden wollen, fiillen Sie bitte fol-
gende Kontaktfelder aus:

Name:

Firma:

Adresse:
E-Mail:

Telefonnummer(n):

17. Damit das Projekt Cluster Top 100 eine mdglichst grosse Wirkung erzielen kann, ist Energiefor-
schung Stadt Ziirich auf die Mitwirkung mdglichst vieler Eigentimer/innen mit grésseren Ge-
bdudeportfolio angewiesen. Falls Sie interessierte Personen kennen, geben Sie uns doch bitte
deren Kontakt an.

Name:

Firma:

Adresse:
E-Mail:
Telefonnummer(n):

Vielen Dank fiir die Beantwortung der Fragen.

Bitte senden Sie den ausgefillten Fragebogen mit dem beigelegten, frankierten Rickantwort-

couvert bis am 12. Dezember 2014 zurlck.
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Forschungsprojekt Cluster Top 100
Die Stadt Ziirich braucht Ihre Unterstiitzung auf dem Weg in die 2000-Watt-Gesellschaft

Zirich, 28. November 2014

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie gehdren zu den 100 gréssten Immobilieneigentiimerinnen und -eigentiimern in der Stadt Zu-
rich und kdnnen somit den effizienten Einsatz von Energie in Gebauden stark beeinflussen. Des-
halb bitten wir Sie um Ihre Mithilfe auf Zirichs Weg in die 2000-Watt-Gesellschaft.

In der Stadt Zirich fallen heute 50 Prozent des Endenergieverbrauchs in den Gebduden an. Im
zehnjahrigen Programm £nergieforschung Stadt Ziirich wird daher untersucht, wie der Gebaude-
park erneuert werden kann, damit er die 2000-Watt-Anforderungen erfillt. Dafiir méchten wir Sie
gewinnen. Mit Ihnen zusammen mdchten wir das Potenzial fir Energieeffizienz bei den Gebauden
in der Stadt Zirich ausschopfen. Die Firma Amstein+Walthert AG ist beauftragt, dieses Projekt
Cluster TOP 100 umzusetzen.

Im Rahmen von Cluster TOP 100 mdchten wir Ihnen die Vorteile von Erneuerungsmassnahmen
sowie mdgliche Erneuerungsstrategien auf Portfolioebene ndherbringen. Mit Ihrem Engagement im
Projekt kdnnen Sie mithelfen, den Anteil des Endenergieverbrauchs im Gebdudebereich zu redu-
zieren. Damit leisten Sie nicht nur einen grossen Beitrag flr unsere Stadt und kiinftige Generatio-
nen, sondern auch fiir die Erhaltung und Wertstabilitat Ihrer eigenen Liegenschaften.

Mit dem beiliegenden Fragebogen mochten wir ergriinden, wie die kiinftige Umsetzung des Pro-
jekts auf Ihre spezifischen Bedirfnisse hin ausgerichtet werden kann. Wir sind Ihnen dankbar,
wenn Sie sich 15 Minuten Zeit nehmen, um den Fragebogen auszufiillen, und ihn bis zum 12.
Dezember 2014 zurlicksenden. Wir sichern Ihnen eine datenschutzkonforme und anonymisierte
Nutzung Threr Angaben zu. Bei allfalligen Fragen kénnen Sie sich gerne an Herrn Christoph De-
wald von der Amstein+Walthert AG wenden (Tel. 044 305 93 32, christoph.dewald@amstein-
walthert.ch).

Als Vorsitzender des Steuerungsausschusses danke ich Ihnen fiir IThre Mitarbeit.

Mit freundlichen Grissen

77—

Stadtrat Andres Turler
Vorsteher Industrielle Betriebe

% Stadt Zirich ewz

Die Energie
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Beilagen:
e Projektbeschrieb

e Fragebogen
e Frankiertes Ruckantwortcouvert an die Amstein+Walthert AG

ﬁ Stadt Ziirich ewz
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Zrich, November 2014
Informationen zum Forschungsprojekt Cluster TOP 100

Forschungsprojekt Cluster TOP 100 — Erneuerungsstrategien auf der Ebene von Immobili  en-

portfolios

Die Umsetzung von Projekten der Energieforschung Stadt Zurich im Themenbereich Geb&aude basiert

auf der Idee von Erneuerungsclustern. Erneuerungscluster sind Gruppen von Gebaudeeigentl-

mer/innen, die dhnliche Ziele und Strategien fur die Gebdudeerneuerung aufweisen oder sich hierbei
mit &hnlichen Herausforderungen konfrontiert sehen. Gebaudeeigentimer/innen dieser Cluster sollen
mit geeigneten Massnahmen motiviert und bei Bedarf von der Stadt Zurich unterstitzt werden, nach-
haltige Erneuerungsstrategien zu erarbeiten und umzusetzen. Auf diese Weise kann eine gezielte
energetische Erneuerung des stadtischen Gebaudeparks geférdert werden.

Einer der identifizierten Erneuerungscluster ist der Cluster TOP 100, welcher als Gruppe die

100 grossten Eigentimerinnen und Eigentiimer von Gebauden in der Stadt Zirich umfasst. Der Clus-

ter TOP 100 nimmt in der Stadt Zirich eine Schliisselstellung ein, wenn im Gebaudebereich Effizienz-
steigerung und Erneuerungstatigkeit beschleunigt werden sollen. Er deckt mit 30 Prozent der Gebau-
de und 40 Prozent der Energiebezugsflache einen beachtlichen Teil des Geb&audebestands auf dem

Gebiet der Stadt Zirich ab. In diesem Cluster steckt somit ein erhebliches Einflusspotenzial mit ent-

sprechender Hebelwirkung bei der Umsetzung der Ziele auf dem Weg zur 2000-Watt-Gesellschaft.

Im Rahmen des Projekts Cluster TOP 100 wird Energieforschung Stadt Zirich die grossten Gebaude-

eigentimer/innen unterstitzen, das energetische Potenzial ihres Immobilienportfolios starker auszu-

nutzen.

Das Projekt wird von der Amstein + Walthert AG, eines der grdssten Ingenieurunternehmen der

Schweiz und fuhrend auf dem Gebiet von ,Technik und Nachhaltigkeit am Bau“, mit Sitz in Zirich-

Oerlikon bearbeitet.

Mit dem Projekt Cluster TOP 100 werden drei Ziele verfolgt: Erstens sollen den Geb&audeeigenti-

mer/innen des Clusters TOP 100 die mit der Implementierung und Umsetzung einer individuellen Er-

neuerungsstrategie verbundenen Vorteile fur ihr Portfolio nahegebracht werden. Zweitens soll das
vom Cluster TOP 100 ausgehende, grosse Wirkungspotenzial genutzt werden, um Erneuerungsstra-
tegien der Gebaudeportfolios der grossten Eigentiimer/innen zu entwickeln und einzuleiten. Drittens
sollen die Mechanismen bei der Entscheidungsfindung zur Einleitung und zur Umsetzung von Erneue-
rungsmassnahmen nachvollzogen werden, um dabei Riickschlisse aus diversen Einflussfaktoren
ziehen zu kénnen und diese fur kiinftige Massnahmen und Programme nutzbar zu machen.

Zu einem grossen Teil handelt es sich bei den Immobilieneigentiimer/innen des Clusters TOP 100 um
professionelle Portfoliohalter/innen. Die meisten dieser Eigentiimer/innen verfligen tber den entspre-
chenden Fachhintergrund und einen breiten Erfahrungsschatz in Bezug auf die Erneuerungen von
Gebauden. Dennoch muss davon ausgegangen werden, dass bei den Eigentimer/innen zum Tell
grosse Unterschiede in Bezug auf Wissen und Erfahrung bestehen. Zudem verfolgen die Eigentii-
mer/innen erfahrungsgemass unterschiedliche Ziele mit ihrem Portfolio. Um das Projekt optimal auf
die diversen Bedurfnisse der Eigentimer/innen innerhalb des Clusters TOP 100 auszurichten, wird
das Projekt in zwei Phasen abgewickelt:

* In einer ersten, explorativen Phase sollen fundierte Kenntnisse zu den anvisierten Immobilienei-
gentimer/innen und deren Bedirfnissen gewonnen werden. Hierzu werden eine Analyse vorhan-
dener statistischer Informationen und eine Befragung der Immobilieneigentimer/innen vorge-
nommen.
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« Darauf aufbauend ist die zweite Phase zur eigentlichen Umsetzung konzipiert. In dieser Phase
wird insbesondere einem aktiven Erfahrungsaustausch der Teilnehmenden besonderes Augen-
merk geschenkt. Die gegenwartige Skizze dieser Umsetzungsphase sieht folgende Arbeitsschrit-
te vor:

0 In einem ersten Schritt wird eine Informationsveranstaltung durchgefihrt, welche die Eigen-
timer/innen aus dem Cluster TOP 100 fur die Thematik Erneuerungsstrategie auf Portfolio-
ebene sensibilisiert und letztlich zur Teilnahme am Projekt motivieren soll.

o0 Ineinem zweiten Schritt sollen im Rahmen von drei Fachforen unterschiedliche Ansétze fir
Erneuerungsstrategien vorgestellt werden. Dabei sollen unter anderem Best-Practice-
Beispiele vorgestellt und diskutiert werden. Die Darstellung der Best-Practice-Beispiele geht
hierbei bewusst tber die reine Schilderung von Erfolgsgeschichten hinaus. Das Aufzeigen
von konkreten Hemmnissen und deren Uberwindung sowie der Umgang mit auftretenden
Herausforderungen sind wesentliche Bestandteile der Diskussion. Ziel dieser Fachforen ist
es, die Teilnehmenden zu motivieren Entwicklungsbestrebungen fir ihr Portfolio unmittelbar
anzugehen.

o Daran anschliessend wird interessierten Eigentimer/innen bei Bedarf in einem weiteren
Schritt aktive Unterstiitzung bei der Entwicklung und Implementierung von Erneuerungsstra-
tegien auf Portfolioebene durch Expertinnen und Experten von Energieforschung Stadt Zi-
rich angeboten.

Bei Fragen zum Forschungsprojekt Cluster TOP 100 steht Ihnen Christoph Dewald, Senior Consultant
bei Amstein + Walthert AG, gerne zur Verfiigung (christoph.dewald@amstein-walthert.ch,
Tel. 044 305 93 32).

Uber Energieforschung Stadt Ziirich

Energieforschung Stadt Zurich ist ein auf zehn Jahre angelegtes Forschungsprogramm zur Férderung
von Energieeffizienz und erneuerbaren Energien. Die Projekte werden durch eine Arbeitsgemein-
schaft von privaten Forschungs- und Beratungsunternehmen, Instituten der Universitat Zurich und der
ETH Zirich im Auftrag des ewz umgesetzt. Die Leitlinien von Energieforschung Stadt Zirich orientie-
ren sich an den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft. Die Forschung konzentriert sich hierbei
auf die zwei Themenbereiche Haushalte und Geb&aude und findet an der Nahtstelle von sozialwissen-
schaftlicher Forschung und der Anwendung neuer oder bestehender Effizienztechnologien statt.

Der Themenbereich Haushalte setzt bei den Einwohnerinnen und Einwohnern der Stadt Zirich an, die
zu Hause und am Arbeitsplatz Energie konsumieren und in vielerlei Hinsicht eine zentrale Rolle bei
der Umsetzung zur 2000-Watt-Gesellschaft einnehmen.

Der Themenbereich Gebaude setzt beim Gebaudepark an, welcher zurzeit fir rund 50 Prozent des
Energieverbrauchs auf dem Gebiet der Stadt Zurich verantwortlich ist. Im Vordergrund stehen die
Steigerung der Energieeffizienz im Warmebereich, die Minimierung des Elektrizitdtsbedarfs und der
forcierte Einsatz erneuerbarer Energie. Zwischen 2011 und 2013 wurden im Themenbereich Gebaude
in mehreren Forschungsprojekten Grundlagen erarbeitet. Auf der Basis einer konsolidierten Strategie
werden nun bis ins Jahre 2020 konkreten Umsetzungsmassnahmen realisiert.

Weitere Informationen zu Energieforschung Stadt Zirich sowie zu bisherigen Ergebnissen und lau-
fenden Forschungsprojekten im Themenbereich Gebaude sind unter <www.energieforschung-
zuerich.ch> zu finden.
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