8 GEBAUDEKOSTEN

Wer vergleichen will, sollte
richtig rechnen

Eigentiimer alterer Gebaude sollten sich
nicht von hoheren Investitionskosten
abschrecken lassen, die fiir den Umstieg
von 0l- und Gasheizungen auf Systeme
mit erneuerbaren Energien anfallen. Ein
Vergleich mehrerer Sanierungsvarian-
ten, bei denen die effektiven Kosten iiber
den gesamten Lebenszyklus der Anlage
betrachtet werden, fillt oft zugunsten
emissionsfreier Systeme aus.

Marion Willim

Man muss keine Kristallkugel beiziehen,
um vorhersagen zu kénnen, dass Gesell-
schaft und Politik auf den Gebdudesektor
kiinftig verstédrkt Druck ausiiben und von
Immobilienbesitzern verlangen werden,
den CO,-Ausstoss massiv zu verringern.
Die Technik ist bereits vorhanden, damit
Gebdude emissionsfrei und komfortabel
geheizt, gekiihlt und lokal mit Strom ver-
sorgt werden kénnen. In der umweltpoli-
tischen Diskussion riickt allerdings der
Emissionsverursacher ins Zentrum. Die
Frage nach dem Energieverbrauch verliert
hingegen an Bedeutung, denn beim Ein-
satz erneuerbarer Energien stellt nicht
der Input in das Gebidudeenergiesystem
den kritischen Faktor beziiglich Klima-
auswirkung dar, sondern der Output von
Schadstoffen.

Energieverbrauch: «Nicht der Input,
sondern der Output stellt einen kritischen
Faktor dar.»

Wihrend der Einsatz emissionsfreier
Energiesysteme bei neuen Gebiduden
mittlerweile eine Selbstverstdndlichkeit
ist, oder es zumindest sein sollte, werden
bei Sanierungen noch immer viele Ol-
oder Gasheizunglediglich durch ein neue-
res Modell ersetzt. Hauptgriinde hierfiir
sind neben einer zu kurzfristigen Planung
auch falsche Annahmen beziiglich tech-
nischer Machbarkeit (Stichwort Boden-
heizung - es geht auch ohne) und Kosten.
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Die Eigentiimerschaft dieser Wohniiberbauung hatte die BS2 AG damit beauftragt, mehrere

Sanierungsvarianten und Energiesysteme zu vergleichen.

Zwar sind die Investitionskosten fiir den
Umstieg auf erneuerbare Energien und
die Steigerung der Energieeffizienz tat-
sdchlich hoher. Sie werden jedoch durch
deutlich tiefere Unterhalts- und Energie-
kosten mehr als kompensiert. Und da we-
der Olpreisschwankungen noch geopoli-
tische Unsicherheiten und steigende
Abgaben auf externe Energietriger die
Jahreskosten tangieren, ist auch die In-
vestitionssicherheit gegeben.

Ein Kostenvergleich

Wer die effektiven Kosten des Einsatzes
fossiler Brennstoffe mit denen der er-
neuerbaren Energien vergleichen will,
muss neben den Investitionskosten fiir
die Gebdudetechnikanlage auch jene fiir
die Gebdudehiille einbeziehen. Selbstver-
stdndlich fliessen auch die Energie- und
Unterhaltskosten, die wihrend des ge-
samten Lebenszyklus der Anlage anfallen,
in die Berechnung der Gesamtkosten ein.
Die Lebenszyklen der beteiligten Kompo-
nenten sind sehr unterschiedlich. Wéh-
rend geméss SIA eine Heizung bereits
nach 20 Jahren abgeschrieben wird, ist
eine Erdwidrmesonde darauf ausgelegt,
tiber die nichsten 100 Jahre das Gebédude
mit Wirme zu versorgen. Ihr Lebenszyk-
lus gemiss SIA betrdgt 50 Jahre. Nicht
nur die Lebensdauer, auch die Anteile der
einzelnen Komponenten an den Gesamt-
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kosten unterscheiden sich. Deshalb liegt
dem Kostenvergleich der allgemein giilti-
ge gewichtete Lebenszyklus von 30 Jahren
zugrunde.

Hier stellen wir drei Varianten (siehe Gra-
fik rechts) vor, die in die engere Auswahl
kam.

Ausgangslage:

- Siedlung mit 61 Wohnungen in mehreren
Mehrfamilienhdusern, einem Kinder-
garten, Biiroraum und mehreren Bastel-
rdumen.

— Energiebezugsfldche: 7000 m?

- Baujahr: 1988

- Energietrdger: Gas

- Gebdudehiille: 1988
(bisher keine Sanierungsmassnahmen
vorgenomimen)

Den Berechnungen liegen folgende Energie-
kosten zugrunde:

Strom 11 Rp, Gas 86 Rp. Konstante Preise
liber die Zeit ohne Preissteigerung und ohne
Teuerung. CO,-Preise wurden fiir diese Be-
rechnungen nicht berticksichtigt.

Langerfristige Rentabiltitat

Der Vergleich der Sanierungsvarianten mit
Fokus auf die Gesamtkosten zeigt: Der
Umstieg auf erneuerbare Energien lohnt
sich nicht nur aus 6kologischen, sondern
auch aus 6konomischen Griinden!



Diesen Berechnungen liegen heutige
Energiepreise zugrunde. Sollten die Ener-
giepreise und CO,-Abgaben steigen, was
zu erwarten ist, wiirde der Kostenvorteil
zugunsten der Variante mit erneuerbaren
Energien noch positiver ausfallen. Hinzu
kommt, dass bei den beiden Varianten,
die durch die Sanierung der Fenster und
des Daches den Warmebedarf reduzieren,
sich auch der Wert der Immobilie erh6ht.
Wer also eine langfristige Rentabilitédt von
Immobilien im Blick hat, sollte den Um-
stieg auf erneuerbare Energietriger unbe-
dingt ins Auge fassen und eine Vollkosten-
berechnung mit Lebenszyklusbetrachtung
(LCC) durchfiihren. [
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Ein Fonds fir die Gebaudeklimapolitik - neuer politischer Vorstoss zur
Losung eines alten Problems

Um das Pariser Klimaabkommen zu
erfiillen, miissen samtliche Gebaude bis
2050 CO,-neutral sein. Eine verniinftige
Gebadudeklimapolitik beinhaltet also
nicht nur Energieeffizienz, sondern auch
einen finanziellen Anreiz, CO, einzuddm-
men.

Alle Welt beklagt sich dartiber: Die ener-
getischen Sanierungsraten liegen mit we-
niger als einem Prozent pro Jahr viel zu
tief. Deswegen stellt sich die Frage: Wie
konnte man Gebdudebesitzer dazu moti-
vieren, ihre Gebdude mindestens CO,-
neutral zu realisieren? Drei Griinde lassen
sich identifizieren, weshalb zu wenig Ge-
bdude saniert werden:
- mangelndes Wissen der Gebdudebesitzer
— fehlende Bereitschaft, die Amortisation
tiber den gesamten Lebenszyklus zu
tdtigen
- fehlende Finanzmittel fiir Up-front-
Investitionen
Mit einem neuen, vielversprechenden
Ansatz mochte swisscleantech eine Lo-
sung bieten, welche die aufgefiihrten As-
pekte adressiert und effektiv der Moder-
nisierung auf die Spriinge hilft. «Wir
schlagen die Schaffung eines schweizwei-
ten Gebdudemodernisierungsfonds vor»,
betont Christian Zeyer, Geschiftsfiihrer
bei swisscleantech. Der Fonds soll den
Bauherrschaften, die bereit sind, ihre Lie-
genschaften energetisch zu modernisie-
ren, einen Kredit zur Verfiigung stellen.
Dieser soll fiir die Optimierung von Ge-
biudeteilen verwendet werden, die eine

lange Lebensdauer haben. Gegeniiber
klassischen Hypotheken besteht dabei ein
Unterschied: Der Kredit wird iiber den
ganzen Lebenszyklus der Investition zu-
riickbezahlt; im Gegensatz dazu miissen
zweite Hypotheken bereits innert 15 Jah-
ren oder bis zum Erreichen des Pensions-
alters amortisiert werden. Zudem erfolgt
die Vergabe des Kredites zusammen mit
einer Beratung, um die fiir das Objekt ge-
eignete Sanierung zu bestimmen.

Wie funktioniert der Fonds?
Grundsitzlich soll der Fonds mit Geldern
von Versicherungen, Pensionskassen und
Banken gespiesen werden. Doch Finanz-
institute sind nicht bereit, ihre Mittel fix
iiber 30 Jahre oder linger zu binden, und
sie haben auch kein Interesse an kleintei-
ligen Finanzierungen. Deshalb bietet sich
ein Fonds an, der die daraus entstehenden
Risiken fiir die Geldgeber minimiert. Im
Gegenzug wird es fiir diese Finanzinstitu-
te moglich, glinstige Zinskonditionen an-
bieten.

Das Risiko tragen einerseits die Bauherr-
schaften und andererseits der Staat. Die
Eigentiimer verpflichten sich mit einem
langfristigen Vertrag, jahrlich einen fixen
Beitrag fiir Amortisation und Zins zu be-
zahlen. Damit sichern sie sich zu giinsti-
gen Konditionen gegen Schwankungen
der Energiepreise und gegen steigende
CO,-Abgaben ab und machen ihr Gebédu-
de gleichzeitig fit fiir die Zukunft.

Um den Fonds voranzubringen, werden in
einem néchsten Schritt von den Hoch-

schulen Rapperswil und Luzern umfas-
sende Grundlagen erarbeitet. |

Mehr Informationen finden Sie unter
swisscleantech.ch /gebaeudeklimapolitik
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Betrieblicher Umweltschutzexperte
(m/w) 40% -80%

ECO SWISS - die Umweltschutz-
organisation der Schweizer Wirt-
schaft — unterstlitzt Schweizer Unter-
nehmen technisch fundiert und
praxisorientiert bei der Umsetzung
eines modernen Umweltschutzes.

Fur den Standort Zurich suchen wir
eine/n erfahrene/n und motivierte/n
Leiter/in der Fachstelle «Betrieblicher
Umweltschutz».

Sie informieren und beraten Unter-
nehmen. Sie organisieren und leiten
Tagungen. Sie schreiben Stellung-
nahmen zu neuen Rechtsvorschrif-
ten.

Es erwartet Sie eine vielseitige und ab-
wechslungsreiche Tatigkeit in einem
spannenden Umfeld. Homeoffice ist
denkbar.

Die vollsténdige Stellenausschrei-
bung finden Sie auf unserer Websei-
te www.eco-swiss.ch.

Wir freuen uns auf Sie!

ECO SWISS, Tel. +41 43 300 50 70
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