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NACHHALTIGKEIT VON IMMOBILIEN

Von der Theorie zur Praxis

Die Nachhaltigkeit von Gebduden ist in aller Munde. Die EU und die Schweiz
geben Empfehlungen ab, definieren Normen und geben Ziele vor — zur
Nachhaltigkeit ist viel Theorie vorhanden. Schlussendlich ist es jedoch

die konkrete Umsetzung von Nachhaltigkeitskriterien am einzelnen Objekt,
die ein Immobilienportfolio nachhaltig macht.

TEXT ROGER BUCHER

In der Fachwelt geht man davon aus, dass die Berticksich-
tigung von Nachhaltigkeitskriterien zu einer Reduktion
von Portfoliorisiken bei gleichbleibender oder sogar
héherer Rendite fithrt. Untersuchungen zu den theoreti-
schen Uberlegungen sind wenige bekannt. Eine eindeutige
Aussage fehlt.

Oft beschreibt man die Nachhaltigkeit mit den drei
Sdulen Gesellschaft, Wirtschaft und Umwelt. Die Mobili-
tat und die Landschaftszersiedelung sind darin enthalten.
Bei einem bestehenden Immobilienportfolio kann man
nicht mehr alle Faktoren beeinflussen. Die Liegenschaf-
ten sind bereits erstellt und standortgebunden. Ob sie in
der Nahe von einem Bahnhof, einer Bushaltestelle oder
vom Detailhandel liegen, ist nicht mehr wéhlbar. Sicher
kann manjedoch Treibhausgasemissionen und Energiever-
brauche reduzieren. Der Schweizer Gebdudepark ist fiir 40
Prozent des inldndischen CO,-Ausstosses verantwortlich
und beansprucht rund 50 Prozent des Energieverbrauchs
der Schweiz. Um diese Werte zureduzieren, gibt es diverse
internationale und nationale Zielvorgaben.

Politische Rahmenbedingungen

Die Europdische Union hat sich mit der Strategie «Europa
2020: Fiir ein intelligentes und integratives Wachstum»
messhare Kernziele gesetzt. Bis zum Jahr 2020 sind der
Energie-Gesamtverbrauch und die Treibhausgasemissio-
nen um 20 Prozent zu senken.

Die Energiestrategie 2050 der Schweiz setzt auf zwei
zentrale Eckpfeiler:

—Erstens soll der durchschnittliche Energieverbrauch
zum Referenzjahr 2000 bis 2035 um 43 Prozent und
der durchschnittliche Stromverbrauch um 13 Prozent
gesenkt werden.
— Zweitens ist der Anteil von erneuerbaren Energien mas-
siv zu erhohen.
Das in der Schweiz entwickelte Konzept der 2000-Watt-
und der 1-Tonnen-CO,-Gesellschaft verwendet zwei
zielfithrende Indikatoren: den Energieverbrauch und die
Treibhausgasemissionen.

Bis Ende des Jahrhunderts soll der Primérenergie-
verbrauch auf 2000 Watt pro Person gesenkt werden.
Der zukiinftige Energieverbrauch kann somit praktisch
vollstdndig mit erneuerbaren Energien gedeckt werden.
Im Merkblatt SIA 2040 «SIA-Effizienzpfad Energie» des
Schweizerischen Ingenieur- und Architektenvereins wer-
den die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft auf den Gebdude-
bereich tibertragen und Zielwerte fiir das Etappenziel 2050
vorgegeben. Beurteilt werden die drei Bereiche Gebédu-
de-Erstellung, Gebdude-Betrieb und Mobilitét.

Um die energie- und klimapolitischen Ziele im Gebdu-
debereich zu erreichen, wurden die Mustervorschriften der

Kantone im Energiebereich (MuKEn) verschéarft und aus-
gebaut. Der Bund hat die Kantone im Rahmen der Energie-
strategie 2050 aufgefordert, die MuKEn 2014 in Form eines
Konkordates zu verabschieden und bis 2018 auf gesetzli-
cher Ebene umzusetzen.

Nachhaltigkeitsstandards umsetzen

Die Nachhaltigkeit hat bei Gebduden tiber den ganzen
Lebenszyklus Relevanz — von der Erstellung tiber die
Instandhaltung oder die Instandsetzung bis hin zum Riick-
bau. Bei einem Portfolio eines institutionellen Eigentiimers
sind verschiedene Bereiche involviert. Die Abteilungen
Kauf, Projektmanagement, Asset- und Portfoliomanage-
ment miissen fiir die Nachhaltigkeit ein gemeinsames Ver-
stdndnis erarbeiten. Dieses Verstdndnis schldgt sich zum
Beispiel bei Swisscanto im Nachhaltigkeitsleitfaden nieder.
In ihm werden Standards im Bereich Energieeffizienz und
nachhaltiges Bauen festgelegt.

Die Umsetzung der Nachhaltigkeitsstandards hilft,
Risiken zukiinftiger Entwicklungen zu identifizieren. Die
Reduktion von Energie- und Treibhausgasemissionen
sichert Eigentiimer und Nutzer gegen die Steigerung von
Energiekosten ab. Die 6kologischen und sozialen Aspekte
werden nicht gesondert betrachtet, sondern stehen im
Zusammenhang mit der Wirtschaftlichkeit.

Die Anwendung in der Praxis

In den involvierten Abteilungen eines institutionellen
Eigentiimers muss die Theorie in die Prozesse eingeglie-
dertund in die Praxis umgesetzt werden. Grundlage ist der
intern erarbeitete Nachhaltigkeitsleitfaden.

Im Kaufprozess wird mit der Nachhaltigkeitspriifung
sichergestellt, dass samtliche relevanten Informationen
vorliegen. Die Risiken und Potenziale werden erfasst. Unter
Umstédnden besteht ein zusétzlicher Investitionsbedarf, um
im Erneuerungszeitpunkt die Ziele zu erreichen. Oft bleibt
nicht viel Zeit bis zum Kaufentscheid, daher wird, anstatt
auf Berechnungen abzustellen, mit Checklisten gearbei-
tet. Eine qualitative Gesamtbeurteilung in den Bereichen
Gesellschaft, Wirtschaftund Umweltist das Ergebnis. Anga-
ben zu den Lebenszykluskosten und der Betriebsenergie
sind darin enthalten. Fiir Warmwasserverbrauche konnen
statistische Mittelwerte verwendet werden. Der Warmebe-
darf fiir die Raumheizung erfolgt tiber eine Abschétzung
der Kompaktheit und der Beurteilung des energetischen
Zustandes der Gebdudehtille.

Das Projektmanagement priift bei Instandsetzungen die
Lebenszykluskosten der Bauteile. Die qualitative Beurtei-
lung beim Kauf der Liegenschaft dient dazu als Grundlage.
In den weiteren Prozessschritten werden jedoch auch quan-
titative Angaben bendtigt. Diese konnen zum Beispiel mit
einem Tool der IFMA (International Facility Management
Association) berechnet werden. Energie- und CO,-Beurtei-
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lung erfolgen nach SIA 2040 «SIA-Effizienzpfad Energie».
Zusitzlich werden Richtlinien im Standardbaubeschrieb
erfasstund Vorgaben fiir das planungs- und baubegleitende
Facility Management gemacht.

Im Assetmanagement werden die Objektstrategien
festgelegt und die langfristigen Instandsetzungsplanun-
gen erstellt. Die vom Projektmanagement ausgearbeiteten
Instandsetzungsprojekte werden iiberpriift. Neben den
Baukosten spielt die mietrechtliche Umsetzung und die
Marktmiete eine wichtige Rolle. Kénnen die Massnahmen
zur Nachhaltigkeit als wertvermehrende Investitionen auf
die Miete iiberwiélzt werden? Sind die Mietobjekte nach ent-
sprechender Uberwilzung noch innerhalb der Marktmiete
oder werden die Objekte zu teuer? Je nach Ergebnis und
Strategie sind Optimierungen zu titigen und das Projekt
muss iiberarbeitet werden.

Das Assetmanagement beauftragt das angegliederte
Facilitymanagement mit der energetischen Betriebs-

optimierung. Dies erfolgt durch Massnahmen wie das
Anpassen von Heizkurven oder die Reduktion von
Betriebszeiten der Liiftungsanlagen und vielem mehr. Es
wird ein Energie-Monitoring und Controlling gefiihrt, die
Mieter erhalten Handlungsempfehlungen und erfahren,
wie sie einen positiven Beitrag zur Nachhaltigkeit leis-
ten konnen. Als letztes gibt das Portfoliomanagement bei
Bedarf fiir einzelne Portfolios Ziele vor, anhand derer das
eigene Portfolio mit Benchmarks verglichen wird.

Zielerreichung: nachhaltige Immobilien

In der Praxis ist die Nachhaltigkeit von Immobilien nur
durch die Zusammenarbeit der verschiedenen Abteilungen
eines institutionellen Eigentiimers zu erreichen. Grund-
lage ist der mehrfach erwéhnte Nachhaltigkeitsleitfaden,
der gemeinsam erarbeitet wurde. Das Immobilienportfolio
ist schlussendlich nur so nachhaltig, wie es die einzelnen
Objekte sind.
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