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Ausgangslage und Methode
Zielkonflikt Wirtschaftlichkeit – Nachhaltigkeit?
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Ausgangslage // Immobilienmarkt

Die Herausforderungen und Potenziale liegen im Bestand
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Ausgangslage // Baumarkt

Nachhaltigkeit im Bestand: Boom 2.0?

40

60

80

100

120

140

160

180

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Index: Nachhaltigkeit im Bestand Index: Heizölkosten

Quelle: Baublatt/Bauinfo-Center Docu Media, Hochschule Luzern, Bundesamt für Statistik 



Implenia | Modernisation & Development | 27.09.2018 | Seite 5

Ausgangslage // Politische Ziele

Ambitionierte Top-down-Ziele

 Energiestrategie 2050 

 Investorenoptik kommt etwas kurz
 Bsp: Ein EFH-Besitzer rechnet anders als Investor von Anlageliegenschaften 

(nur 22% aller Wohneinheiten sind EFH!)

 Mietrecht!
 Markt!

 Nur was messbar ist, wird auch umgesetzt
 Fokus auf energetische Massnahmen im Gebäudebestand
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 Analyse von Kosten, Investitionsrenditen und 
Barwerten von verschiedenen 
Sanierungsmassnahmen

Methoden

2 verwendete Ansätze zur Messung der Wirtschaftlichkeit

 Analyse der Insertionsdauer (Dauer, während 
derer Inserate ausgeschrieben sind) bei 
verschiedenen Sanierungsmassnahmen

Daten von: Daten von:
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Resultate
Zielkonflikt Wirtschaftlichkeit – Nachhaltigkeit?
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Resultate Ansatz 1

«Nichts tun» ist aus Vermarktungssicht eine wichtige Variante

Quelle: Baublatt/Bauinfo-Center Docu Media, Hochschule Luzern, Wüest Partner
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 Qualitätslösungen als Differenzierungsstrategie mit Aufwertung
 Minimallösungen als Preisstrategie für günstigen Wohnraum
 «Kompromissanierungen» mit Mietzinserhöhungen aber ohne Qualitätssteigerung: 

Gefahr förderungsinduzierter Fehlsanierungen und Leerstand

Fazit Ansatz 1

Marktpositionierung ist Ausgangspunkt der Sanierungsstrategie 
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Versuchsanordnung Ansatz 2

Die vier Haupttreiber für die Berechnung der Wirtschaftlichkeit

Quelle: Implenia, Kost + Partner, Google Maps

5 Modellhäuser aus diversen Jahrzehnten 3 energetische Sanierungseingriffe

Mini-Sanierung Midi-Sanierung Maxi-Sanierung

3 Überwälzungsmechanismen auf Miete

Nettomiete

Nebenkosten

Nettomiete

Nebenkosten

6 Kantone mit unterschiedl. Förderprogrammen

 Mietverträge bleiben bestehen
 Sanierung in unbewohntem 

Zustand – konstante Bruttomiete
 Sanierung in unbewohntem 

Zustand – höhere Bruttomiete
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Resultate Ansatz 2

Einsparung bei Nebenkosten grösser als Überwälzung

Überwälzung auf MietzinsEinsparung Nebenkosten Energie

CHF/m² NF p.a.

Quelle: Implenia, Kost + Partner
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Resultate Ansatz 2

Barwerte am höchsten bei energetischer Mini-Sanierung
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 Der Energiebedarf nimmt durch Sanierungen wesentlich ab. Nebenkosten für den Mieter 
sinken insbesondere bei älteren Gebäuden merklich.

 Eine energetische Mini-Sanierung kann energetisch einen sehr positiven Effekt erzielen und 
für den Investor auch ohne Förderbeiträge lukrativ sein.

 Generell gilt, je älter die Liegenschaft, desto lohnenswerter ist die Sanierung für den Investor.
 Sofern Anpassungen der Miete an den Markt möglich sind, lohnen sich auch aus 

energetischer Sicht tiefgreifende Sanierungen. Hohe Investitionsrenditen sind möglich.
 Bereits bescheidene Mietzinsanpassungen sind viel entscheidender als Fördermassnahmen.
 Mietrechtliche Überwälzung: Der wertvermehrende Anteil (50%-70%) hat einen starken 

Einfluss. Vorsicht bei Förderbeiträgen im bewohnten Zustand: Diese können die Rendite 
schmälern.

Fazit Ansatz 2

Bei Mietzinsanpassungen lohnen sich die meisten Massnahmen
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Implenia Modernisation & Development

Studie «Nachhaltigkeit im Bestand»

 Marktupdate: Der Schweizer Wohnungsmarkt 
im Überblick

 Ökonomie: Die Ökonomie nachhaltiger 
Gebäude im Bestand

 Praxisbeispiel: «Vogelsang» in Wetzikon

 Umsetzung: Die Wirtschaftlichkeit konkreter 
Sanierungsmassnahmen

Mit Unterstützung der





Implenia | Modernisation & Development | 27.09.2018 | Seite 16


	Wirtschaftlichkeit & Nachhaltigkeit ��Ein Zielkonflikt?�
	Ausgangslage und Methode
	Die Herausforderungen und Potenziale liegen im Bestand
	Nachhaltigkeit im Bestand: Boom 2.0?
	Ambitionierte Top-down-Ziele
	2 verwendete Ansätze zur Messung der Wirtschaftlichkeit
	Resultate
	«Nichts tun» ist aus Vermarktungssicht eine wichtige Variante
	Marktpositionierung ist Ausgangspunkt der Sanierungsstrategie 
	Die vier Haupttreiber für die Berechnung der Wirtschaftlichkeit
	Einsparung bei Nebenkosten grösser als Überwälzung
	Barwerte am höchsten bei energetischer Mini-Sanierung
	Bei Mietzinsanpassungen lohnen sich die meisten Massnahmen
	Studie «Nachhaltigkeit im Bestand»
	Foliennummer 15
	Foliennummer 16

