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Einblick hinter
die Fassaden

Text: Reto Westermann
Illustration: Jerzovskaja

28 Brennpunkt

Wer ein energiesparendes Gebaude plant,
sollte nicht nur mit dem Olpreis rechnen. Er-
fahrungen von Architekten, Bauherren und
Banken zeigen, dass in die Rechnung lang-
fristigwirkende Massnahmen, wie zum Bei-
spiel die Art des Mauerwerks, der Warme-
dammung und der Heizanlagen, gehoren.

¢+ Noch setzen Bundesrat und Parlament bei der
Umsetzung des Kioto-Protokolls auf Freiwilligkeit. Doch
das Ziel, bis 2010 den Ausstoss an CO2? gegentiber 1990
um zehn Prozent zu senken, ist gefahrdet. Notfalls wird
nichts anderes tubrig bleiben, als eine CO2-Abgabe ein-
zufihren. Mitverantwortlich fiir die Produktion des Gases
sind auch Ol- und Gasheizungen. Rund einen Drittel un-
seres Energieverbrauchs verwenden wir, um Stuben, Kin-
derzimmer und Buros warm zu halten. Entsprechend hoch
waére das Sparpotenzial: Untersuchungen des Centre for
Energy Policies and Economics (CEPE) der ETH, des Bera-
tungsbiiros Econcept, des Paul-Scherrer-Instituts und des
Instituts fir Hochbautechnik der ETH - zusammengefasst
in der Broschiire «(Kosten und Nutzen — Warmeschutz bei
Hochbauten) — zeigen, dass sich mehr als die Halfte der
Heizenergie einsparen liesse. Angesetzt werden miusste
der Hebel vor allem bei den vorhandenen Bauten. «Bei einer
warmetechnischen Erneuerung ware eine markante Ver-
besserung moglich», sagt Projektleiter Martin Jakob vom
CEPE. Ein Blick in die Wohnbaustatistik zeigt die grosse
Bedeutung der Altbauten: 3,6 Millionen Wohneinheiten
gibt es in der Schweiz, nur rund 30000 kommen jahrlich
dazu. Wie Erhebungen bei je 1000 Ein- und Mehrfamilien-
hausern zeigen, werden die bestehenden Gebaude zwar
instand gehalten, ihre Energiebilanz verbessert sich aber
nicht, obwohl es moéglich wéare. «kMehrheitlich werden Fas-
saden nur gestrichen und nicht zuséatzlich isoliert», sagt
Jakob vom CEPE. Dass dem so ist, hat unter anderem mit
fehlendem Wissen, fehlender Beratung und fest zemen-
tierten Vorurteilen zu tun.

Wissenslicken flillen

«Das rechnet sich doch nie!» lautet ein viel gehortes Argu-
ment gegen eine warmetechnische Sanierung. Verbreitet
wird dieses nicht nur von Liegenschaftenbesitzern son-
dern auch von Architekten. Auf den ersten Blick scheint
die Argumentation stichhaltig: Wer den Preis der einge-
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sparten Olmenge den Investitionen fiir eine Isolation ge-
genuberstellt, kann rein rechnerisch noch viele Jahre mit
dem héheren Verbrauch weiterheizen. Doch wer so kalku-
liert, macht nur eine Milchméadchenrechnung anstatt ei-
ner korrekten Buchhaltung. Wichtige Faktoren werden da-
bei ausser Acht gelassen. Einige Beispiele:

— Wird eine Fassade aus &dsthetischen Grinden instand
gesetzt, fallen Initialkosten wie das Gerust oder der Ver-
putz sowieso an. Wird im gleichen Arbeitsgang zusatzlich
eine Warmedammung aufgebracht, ist nur der Aufpreis in
die Bilanz einzurechnen. So betrachtet reduzieren sich die
Kosten flir die Warmedammung um 30 Prozent.

— Mehr isolieren rechnet sich: Wer 16 statt 12 Zentimeter
dick isoliert, spart mehr Energie und féahrt deshalb trotz
Mehrinvestitionen wirtschaftlich.

— Die Einsparung an Energiekosten durch eine bessere
Warmedammung darf nicht einfach mit dem Energiepreis
errechnet werden, sondern mit den gesparten Warmekos-
ten. Sie berticksichtigen auch die Verluste der Heizanlage
und Einsparungen durch den Einsatz kleinerer Gerate.
— Gut isolierte Bauten bieten nicht nur tiefere Energiekos-
ten, sondern auch ein Mehr an Komfort und Larmschutz.
Solche Faktoren steigern den Wert des Objekts, erhohen
die Miet- oder Verkaufsertrage und verbessern die Bilanz.
— Langfristig ist mit hoheren Preisen flr fossile Brennstof-
fe zu rechnen. Einen Vorgeschmack lieferte der gestiegene
Erdolpreis im letzten Sommer. Statt 30 bis 40 Franken kos-
teten 100 Liter plotzlich 60 bis 80 Franken. Solche Preis-
springe gehoéren in eine saubere Investitionsplanung.
«Werden diese Faktoren in die Berechnung einbezogen,
sind Investitionen in einen verbesserten Warmeschutz
wirtschaftlich interessant. Vor allem bei der Gebaudesa-
nierung gilt es, solche schlummernden Potenziale zu we-
ckeny, fasst Martin Jakob vom CEPE die Erkenntnisse zu-
sammen. Trotzdem fragt er sich manchmal, ob er nicht
Eulen nach Athen tragt. Denn zur Présentation seiner Stu-
dienergebnisse kommen viele, die bereits fir das Thema
sensibilisiert sind. So bleibt der Wissensstand in der Bau-
und Immobilienbranche weiterhin derselbe und bei den
anderen halten sich die Vorurteile.

Diese Erfahrung macht auch ein anderer Vorkampfer fir
energiesparendes Bauen: «Bei meinen Berufskollegen und
bei Bauherren sind Vorurteile weit verbreitet», sagt Gui-
seppe Fent. Er betreibt in Wil SG ein Architekturbtiro und
engagiert sich seit Jahren fiir Bauten, die wenig oder kei-
ne Energie verbrauchen. Auch bei Neubauten, so seine Beo-
bachtung, wiirden Investitionen fiir einen tieferen Ener-
gieverbrauch meist nur durch einen Vergleich zwischen
den gesparten Energiekosten und dem baulichen Mehr-
aufwand errechnet. «Viele Architekten wissen nicht, wie
man rechnet, und lassen Faktoren wie Minderinvestitio-
nen, Steuervorteile, Energiegewinne oder Wertsteigerun-
gen beiseiten, sagt Fent. Den Beweis dafiir, dass die Rech-
nung aufgeht, liefert er gleich selbst: Die durch sein Biro
geplante Mehrzweckhalle im thurgauischen Wangi mit ei-
ner speziell energiesparenden Fassade verbraucht — bei
konkurrenzfdhigen Erstellungskosten — 90 Prozent weniger
Energie als eine nach den aktuellen Vorschriften erstellte
Halle. Und die Kaufer der von Fent kurzlich erstellten Ei-
gentumswohnungen in Wil erhielten mit den Kaufunter-
lagen eine detaillierte zweiseitige Berechnung, die ihnen
Mehr- und Minderinvestitionen fir energiesparende Mass-
nahmen auflistete. Bilanz der Rechnung: Minderinvestitio-
nen, Steuerersparnisse und Einnahmen durch den Verkauf




von Solarstrom wiegen die héheren Investitionen mehr als
auf. Und am Ende des Jahres darf sich jeder Wohnungsbe-
sitzer Uber ein Plus von gut 1000 Franken in der Neben-
kostenabrechnung freuen.

Weniger Risiko fir die Banken

Ganz alleine sind Vorreiter wie das CEPE oder Fent nicht
mehr. Verschiedene Banken haben gemerkt, dass sich ener-
giesparende Bauten rechnen. Zu den Pionieren gehort die
Zurcher Kantonalbank (ZKB), die bereits seit Anfang der
Neunzigerjahre speziell ginstige Hypothekarkredite fiir
energiesparende Bauten anbietet. Besitzer, deren Hauser
den gestellten Bedingungen gentgen, sparen jahrlich bis
zu 1000 Franken. Ganz uneigenntitzig sind die Vorzugs-
bedingungen nicht: Energiesparende Bauten mit dem Mi-
nergie-Label, so die Prognosen der ZKB, werden mit ho-
her Wahrscheinlichkeit in den néchsten dreissig Jahren
deutlich mehr wert sein als Bauten nach geltenden Nor-
men. Das heisst: Fiir die Bank ist das Risiko bei der Fi-
nanzierung von Minergie-H&ausern kleiner als bei tiblichen
Bauten. Und auch bei der Amortisation von Mehrkosten
stitzen die ZKB-Zahlen die Erkenntnisse der anderen
Vorreiter: Die Mehrinvestitionen fiir den Minergie-Stan-
dard lassen sich - je nach Entwicklung der Energieprei-
se — nach heutigen Erkenntnissen innert sieben bis zwolf
Jahren amortisieren. Kommt dazu, dass der Markt gut auf
energiesparende Héauser reagiert: «Minergie-Hauser ver-
kaufen sich sehr gut, haufig sogar besser als andere Ob-
jekte», sagt Claudio Miiller, Leiter der Abteilung Immobi-
lienberatung bei der Zircher Kantonalbank.
Wertzunahmen und vertretbare Abschreibungszeiten, wie
sie die ZKB prognostiziert, sollten fiir Bauherren, Investoren
und Architekten ein Ansporn sein, es besser zu machen.
Aber es ist auch eine Mahnung: «Kinftig wird es bei den
Energiepreisen immer wieder grosse Ausschlége geben.
Bauten, die viel Energie verbrauchen, kénnen deshalb lan-
gerfristig zu einem finanziellen Risiko fiir Investoren und
Banken werden», bringt es der Spezialist Claudio Muller
auf den Punkt. Grund genug, die falschen Milchmadchen-
rechnungen beiseite zu legen und den Wert energiespa-
render Investitionen sauber zu berechnen. e

Literaturtipps

--> <Kosten und Nutzen - Warmeschutz
bei Wohnbauten>. Bundesamt fiir
Bauten und Logistik, Bern; Bestellen
031325 50 50, CHF 10.-, oder PDF
gratis unter www.energie-schweiz.ch

--> <Preise, Mieten und Renditen -
Immobilienmarkt transparent
gemachts>. ZKB 2004. Bestellen unter
Tel. 0844 850 860, gratis, oder PDF

gratis unter www.zkb.ch

Fachtagung

Fachtagung <Energieeffizientes Bauen:

Bauen fir die Zukunft> anl&sslich

der Immo-Messe Ostschweiz

--> Datum: 11. Marz 2005, St.Gallen

--> Anmeldung: Lanz und Partner,
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052 722 44 55
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