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1 Lage, Erreichbarkeit, Infrastruktur

Verbindungen zu lokalen und regionalen Zentren,
Infrastruktur und Sicherheit fir nicht motorisierten Verkehr,
Einkaufsmoglichkeiten, Naherholung, Schulen etc.

5 Gesundheit, Komfort, Sicherheit
Aussere und innere Larmbelastung,
Luftqualitét, Elektrosmog, Radon,
Tageslicht, Rollstuhlgangigkeit, Brand-
schutz, Naturgefahren

4 Energie, Okologie
Energiebedarf, emeuerbare
Energien (Warme und Strom),
Wasserverbrauch und -entsorgung,
6kologische Materialien

Das Nachhaltigkeitsratingsystem von Wiiest & Partner. - Quelle: Wiiest & Partner

Dimensionen der
Nachhaltigkeit

Das Thema Nachhaltigkeit bei Immobilien ge-
niesst heute erhshte Aufmerksamkeit, sowohl in
der Fachwelt als auch in Politik und Gesellschaft.
Dabei nimmt im Kontext von Umweltproblemen
und steigenden Energiepreisen vor allem der Stel-
lenwert des energetischen Ressourcenverbrauchs
zu. Das ist nicht weiter erstaunlich, ist doch der
Bau- und Immobilienbereich in der Schweiz fiir
fast die Hilfte des gesamten Energieverbrauchs
verantwortlich. Die Frage nach der Nachhaltigkeit
von Immobilien beschriinkt sich nicht auf Energie-
fragen, sondern ist in einem grosseren Zusammen-
hang zu schen: mit Bestrebungen in Richtung einer
umweltvertriglichen Entwicklung der Gesellschaft
und der Wirtschaft, wie sie im Kyotoprotokoll
oder im bundesritlichen Bericht «Strategie nach-
haltige Entwicklung» (2002) zum Ausdruck kom-
men. Nachhaltigkeit wird dabei definiert als eine
«Entwicklung, die gewihrleistet, dass die Bediirf-
nisse der heutigen Generation befriedigt werden,
ohne die Méglichkeiten kiinftiger Generationen
zur Befriedigung ihrer eigenen Bediirfnisse zu be-
eintrichtigen».

Neben der Gerechtigkeit zwischen und inner-
halb der Generationen gibt es noch einen weiteren
wichtigen Aspekt der Nachhaltigkeit: die Gleich-
wertigkeit von gesellschaftlichen, wirtschaftlichen
und skologischen Zielen. Auf der wirtschaftlichen
Ebene sind méglichst giinstige Kosten-Nutzen-
Verhiltnisse gefordert, geringe Betriebs- und Un-
terhaltskosten sowie eine hohe Wertbestindigkeit

2 Struktur, Nutzbarkeit
Drittverwendbarkeit, Flacheneffizienz,
Flexibilitat der Grundrisse, Raumeinteilung,
Grundrissqualitat, Geschosshohen, vertikale
Erschliessung, Aussen- und Nebenraume

3 Materialien, Konstruktion
Langlebigkeit, Standard der technischen
Anlagen, Rickbaubarkeit, Entsorgbarkeit
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Bautétigkeit und Standortrating: Attraktivere Standorte weisen in der Regel eine hohere Bau-

tatigkeit auf und werden damit dem Aspekt einer nachhaltigen Lage gerecht. - Quellen: Neu-
bautatigkeit Wohnungsbau und Wohnungsbestand, BFS 2008; Standort- und Marktrating Miet-
wohnungen, Wiiest & Partner, 2009

der Immobilien. Daneben soll ein haushilterischer
Umgang mit den natiirlichen Ressourcen gewihr-
leistet sein, sowohl was den Primirenergiever-
brauch als auch was den Umgang mit grauer Ener-
gie und Wasser berrifft.

Nicht nur die Energiebilanz zahlt

Welches sind die werttreibenden Faktoren fiir Im-
mobilien? Grundsitzlich kommen dafiir hohere
Ertriige oder tiefere Kosten in Betracht. Dabei las-
sen sich unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltig-
keit fiinf Dimensionen unterscheiden:

Der wichtigste Werttreiber einer Liegenschaft
bleibt die Lage. Faktoren wie eine gute Erschlies-
sung mit éffentlichen Verkehrsmitteln und kurze
Fahrdistanzen erhalten unter dem Aspeke der
Nachhaltigkeit eine zusitzliche Bedeutung, da sie
relevant sind fiir den Ressourcenverbrauch und
die Lebensqualitit und sich letzelich im Ertrags-
potenzial einer Liegenschaft niederschlagen.

Grosse Bedeutung unter dem Aspekt der Nach-
haltigkeit erlangt eine flexibel nutzbare, zukunfis-
taugliche und werterhaltende Grundstruktur des
Gebiudes. Spitere Anpassungen an der Rohbau-
strukeur stellen kostspielige Eingriffe dar, die mit
einem entsprechenden Ressourcenverbrauch ver-
bunden sind.

Die Art und Qualitit der verbauten Materialien,
die Konstruktion und die technische Ausstattung
beeinflussen sowohl die laufenden Unterhaltskos-
ten als auch den Aufwand und den Handlungs-
spielraum bei spiteren Anpassungen und Sanie-
rungen des Gebaudes.

Die energetische Effizienz einer Liegenschaft
stellt einen weiteren zentralen Aspekt bei der Be-

urteilung ihrer Nachhaltigkeit dar. Sie hat einer-
seits direkte Auswirkungen auf die Betriebskosten
eines Gebiudes und beeinflusst anderseits unter
dem Aspekt der lingerfristig weiter steigenden
Energiekosten auch indirekt dessen Wert.

Schliesslich fallen auch die Themen Gesundheit,
Komfort, Sicherheit und das Image einer Liegen-
schaft unter den Aspekt der Nachhaltigkeit, da sie
ihre Chancen in der Vermietung oder im Verkauf
beeinflussen.

Die grosse Bedeutung der Lage, also der Stand-
ortqualitit eines Objektes, welche die Diskussion
in der Immobilienwelt beherrscht, ist auch bei der
Beurteilung der Nachhaltigkeit entscheidend. In-
sofern geht ein funktionierender Immobilienmarkt
mit einer nachhaltigen Entwicklung einher. Pro-
jekte an schlecht erschlossenen, abgelegenen La-
gen sind meistens weder wirtschaftlich interessant
noch aus 8kologischer Sicht nachhaltig. Die hohe
Bautitigkeit an den beliebten Wohnstandorten in
der Schweiz ist ein Indiz dafiir. Diese sind in der
Regel gut erschlossen, auch mit dem &ffentlichen
Verkehr. Ein Minergie-Haus, dessen Bewohner
zwei Autos bendtigen, weil es vom 6ffentlichen
Verkehr schlecht bedient wird, kann genauso we-
nig nachhaltig sein, wie eine gut erschlossene
«Energieschleuder». In diesem Sinne ist es ange-
zeigt, den Fokus vom Thema Energie, welches die
Diskussion im Bauwesen hiufig dominiert, etwas
wegzulenken und weiteren Aspekten der Nach-
haltigkeit mehr Aufmerksamkeit zu schenken.
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