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Bediirtnisse
der Bewohner
im Fokus

Nachhaltigkeit Auch weniger energieeffiziente

Altbauten bieten flir die Bewohner ein hohes Potenzial.

KLAUS KAMPF

j inen grossen Teil unseres Le-
bens verbringen wir in oder
4 umgeben von Gebiuden. Im-

mobilien sind essentiell fir

Wohnen, Arbeiten, Bildung
und Freizeitgestaltung. Entsprechend
haben Gebiiude grossen Einfluss auf unser
Wohlbefinden. Immobilien machen
gleichzeitig einen grossen Teil des Volks-
vermbgens aus. Der Wert der Gebiude be-

Rechnung, zundchst vornehmlich mittels
gewisser Vorschriften zur Energieeinspa-
rung und hinsichtlich der Wohnbau-
forderung.

Mehr als nur Energiesanierung

In der [mmobﬂlcnwmschnﬂ und bei
von Rend| haften ist

Nachhaltigkeit ein grosses  Thema. So ga-

ben in einer Umfrage des Beratungsunter-

nehmens EY drei Viertel der befragten eu-

ropdischen Immobilieninvestoren an,

liuft sich in der § in der Schweiz aufl

hhaltige I bilien seien fester Be-

etwa 2600 Milliarden Franken. Die Bau-
wirtschaft ist mit jdhrlichen Investitionen
im Hochbau von 45 Milliarden Franken ein
bed, der Wirtschaftsfal

Auch in Bezug aul den Energiever-
brauch sind die Zahlen beeindruckend:
Fast die Hilfte des landesweiten End-
energieverbrauchs ist mit Gebiiuden ver-
kniipft. Pro Jahr werden in der Schwmz
{iber 50 Millionen Tonnen B

standteil ihrer Anlagestrategie. Davon
erwarten sich die Investoren positive Aus-
wirkungen auf Mieteinnahmen, Wertent-
wicklung, Rendite und wirtschaftliche
Lebensdauer.

Nachhaltigkeit wird von I

Dachterrasse:

ter sind, die den Wert einer Renditeliegen-
schaft ausmachen.

Fiir die Mieter spielt nicht nur der Ge-
brauchswert des Gebiiudes eine Rolle,
sondern auch das Umfeld. Die Infrastruk-
tur in der Umgehung sollte ihren Bediirf-

vielfach iiber Zentifizierungen definiert
oder schlicht mit einem geringen Energie-
verbrauch gleichg Diese b

Sichtweise blendet jedoch wlchllcée As-

verwendet. Kurzum: Gebédude haben in
sozialer, Gkonomischer und &kologischer
Hinsicht enorme Bedeutung. Zudem sind
sie langlebig und erscheinen somit gera-
dezu priidestiniert fiir das Leitbild der

pekte aus. Insbesondere wird den Bedirf-
nissen der Kunden, also der Mieter, oft
zu wenig Beachtung be*lgl.rnessen Dies

nissen I Dazu gel neben
der Verlu:hrsanbl.ndung auch nahe gele-
gene Einkaufs g hulen und
N:lhffL 1 "v" hkei

Okonomische Vorteile

Der energetisch hochwertige Neubau
auf der sprichwértlichen griinen Wiese er-

dussert sich beisp in unp
M:hen Grundrissen, fensterlosen Bade‘
n und uniformer Asthetik. Dabei

nachhaltigen Entwicklung. Seit |
triigt der Gesetzgeber dieser Tatsache

wird iibersehen, dass es letztlich die Mie-

heint bei dieser Betrachtungsweise
nicht mehr unbedlngt nachhaltig. Umge-
kehrt haben wenig energreeﬂ'zleme Alt-

tenzial. Denn an den guten Standorten
stehen meistens Altbauten.

In unsaniertem Zustand betriigt deren
Energieverbrauch zwar ein Vielfaches im
Vergleich zu Neubauten. Wiihrend hier die
Frage des Energieverbrauchs durch die ab-
sehbar weiter verschiirften Vorschriften
nahezu gelist ist, kiinnen Altbauten auch
nach Sanierung im Hinblick auf Energie-
effizienz hiufig nicht mit Neubauten mit-
halten. Doch in der Gesamtschau von Ge-
biude- und Standortqualitéit stellt sich der
Vergleich oft anders dar, denn die Altbau-
ten punkten durch zentrale Lage und aus-
gebauter Infrastruktur. Hinzu kommt, dass
sie bereits den Beweis der langen Lebens-
dauer erbracht haben. Die seinerzeit fir

bauten oft ein hohes Nachhaltigk

die Herstellung der B: ialien und

die Bauprozesse aufgewendete Energie
wurde gleichsam iiber die lange Lebens-
dauer amortisiert. Bei Neubauten machen
B ialien und -p! etwa ein
Fiinftel der Energiebilanz liber den gesam-
ten Lebenszyklus des Gebéudes aus.

Der Frage der Materialisierung wird an-
gesichis der Schreckensmeldungen iiber
die Arbeitsbedingungen in Steinbriichen
und illegale Abholzung von Tropenwil-
demn kiinftig wohl mehr Bedeutung beige-
messen werden. Generell sollten Natur-
steine und Holzer vorzugsweise aus der
nitheren Umgebung bezogen werden, um
hohe Sozial- und Umweltstandards zu ge-
withrleisten und den Transportaufwand zu
minimieren. Bei Herkunft ausserhalb Eu-
ropas sollten zumindest Zertifikate zur
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und Gewin-
nung eingc(mdermerdcn Wao das Ange-
bot an zertifizierten Materialien noch ge-
ring ist, sorgt die Nachfrage erfahrungs-
gemdiss mittelfristig flr das Angebot.
Viele Aspekte der Nachhaltigkeit sind
in Standort und Gebilude angelegt.
Doch neben der Hardware spielt auch
die Software, also die Bewirtschaftung,
eine Rolle. Dies istinsbesondere im Hin-
blick aul Mieterzufriedenheit und Ener-
gieverbrauch wichtig. Den Mieter als
Kunden zu behandeln, umfasst alle As-
pekte des Umgangs von Vermieter und
Mieter und schliesst verstiindliche Ne-
benk brechnungen eb ein
wie eine angemessene Behandlung des
Mieters im Fall von Sanierungen.

Nachhaltige Immobilien sind ein fa-
cettenreiches Thema, das sich Gber den
klus der [ bilien
erstreckt. Immobilieni vestoren verﬂ'r
gen iiber einen gr H
raum, wenn es um die Nachlmhigkeh
ihrer Liegenschaften geht. Allerdings
erfordernt die Umsetzung einer zielge-
richteten Nachhaltigkeitsstrategie einen
gewissen Aufvand.

Auf der anderen Seite der Bilanz ste-
hen die eingangs erwiihnten dkono-
mischen Vorteile, die sich mittlerweile
in den Kpfen der Investoren verankert
haben.

Klaus Kampf, Leiter Nachhaltige immobilien-
Anlagen, Notenstein Privatbank, St. Gallen
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