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CCRS-Reihe «Der Nachhaltigkeit von Immobilien einen finanziellen Wert geben»

Die vorliegende Publikation «Minergie macht sich bezahlt» ist die zweite in der CCRS-Reihe «Der Nach-
haltigkeit von Immobilien einen finanziellen Wert geben». Die erste Publikation mit dem Titel «Economic
Sustainability Indicator (ESI) - Zusammenfassender Bericht Grundlagen und Mehrfamilienhduser» ist im
Dezember 2007 erschienen.

Kontakt

e Bei Fragen zur Studie: Marco Salvi (044292 45 17/marco.salvi@zkb.ch)
e Bei Fragen zur Nachhaltigkeitsbewertung ESI: Erika Meins (044 6344063/erika.meins@ccrs.uzh.ch)

Bildlegende Titelblatt: Minergie-Mehrfamilienhaus in Horgen (ZH-374) (Foto: Verein Minergie)



Macht sich Minergie bezahlt?

Vorwort

Energie wird knapp und teurer. In der Schweiz fallt
rund die Halfte des gesamten Energieverbrauchs
in Gebduden an. Technisch und baulich wéren wir
in der Lage, den Energieverbrauch von Gebdu-
den drastisch zu reduzieren. Trotzdem wird nicht
einmal ein Finftel aller Neubauten energieeffi-
zient gebaut (erst 15% sind Minergie zertifiziert).
Auch sind wir weit davon entfernt, dass Sanie-
rungen mehrheitlich energieoptimiert erfolgen.
Warum?

Eine Schlusselrolle im Immobilienmarkt kommt
den Investoren zu. Solange diese nicht auf energie-
effizientem Bauen bestehen, wird ein Grossteil der
neu gebauten Immobilien heutigen Niedrigenergie-
Standards nicht gentigen. Ausschlaggebend fir
Investoren ist die Rendite und das Risiko. Erst wenn
Investoren Uberzeugt sind, dass energieoptimierte
Immobilien eine hohere Rendite abwerfen, wird im
grossen Stil energieeffizient gebaut und saniert.
Unter diesem Gesichtspunkt sind die Resultate der
vorliegenden Studie von grésstem Interesse. Basie-
rend auf einer einzigartigen Datengrundlage zeigt
diese Studie, dass der Markt heute schon bereit
ist, Minergie-Einfamilienhduser mit einem Aufpreis
von 7 Prozent zu honorieren. Bei Mehrinvestitio-
nen von maximal 7 Prozent kann sich Minergie
also bereits heute bezahlt machen.

Steigende Energiepreise sind nur ein Beispiel von
langfristigen Entwicklungen, die sich bereits heute

abzeichnen. An Bedeutung zunehmen werden
Klimaerwdrmung, demographischer Wandel und
verdnderte gesellschaftliche Normen. Diese Ent-
wicklungen haben alle Auswirkungen auf den
Wert von Immobilien. Sie werden gegenwartig bei
der Ermittlung des Immobilienwertes nicht oder
nicht ausreichend beriicksichtigt. Damit basieren
Investitionsentscheide oft auf unvollstdndigen Ent-
scheidungsgrundlagen.

Im Jahr 2007 hat das CCRS zusammen mit der ZKB
und weiteren Experten ein marktorientiertes Ins-
trument zur Bewertung von Immobilien entwickelt,
welches die Nachhaltigkeitsaspekte umfassender
einbezieht.! Es ermdglicht Investoren, langfristig
optimale Investitionsentscheide zu féllen. Die vor-
liegende Arbeit bestétigt empirisch: Wer friihzeitig
in Nachhaltigkeit investiert hat, wird heute vom
Markt mit einem Aufpreis belohnt. Nachhaltig-
keit wird in den kommenden Jahren an Bedeutung
weiter zunehmen. Wer jetzt langfristig denkt und
handelt, wird in den ndchsten Jahren davon profi-
tieren.

Erika Meins, CCRS

" Der Nachhaltigkeit von Immobilien einen finanziellen Wert
geben — Economic Sustainability Indicator (ESI). CCRS,
Dezember 2007.




1 Einleitung

In den letzten Monaten haben energiepolitische
Themen Schlagzeilen gemacht. Zum einen, weil
sich die Bevolkerung zunehmend um die Auswir-
kungen der globalen Erwdrmung sorgt. Zum ande-
ren — der wohl wichtigere Grund —, weil die stark
ansteigenden Energiepreise in vielen Haushalts-
budgets ihre Spuren hinterlassen haben. Nicht nur
an der Tankstelle erreichen die Treibstoffpreise
neue Hochststande. Auch nach dem jliingsten Preis-
riickgang bleiben sie gut doppelt so hoch wie 2003.
Zudem haben verschiedene Elektrizitatsversorger
weitere Preisanpassungen nach oben angekiindigt.

Energie als ein Aspekt der Nachhaltigkeit

Wer heute in Immobilien investiert — sei es als
Eigenheimbesitzer oder als institutioneller Investor
— kann weder die Energiefrage noch das Thema
der Nachhaltigkeit umgehen. Begriffe wie «Nach-
haltigkeit» und «Energieeffizienz» mussen aller-
dings konkretisiert werden. Fir Personen, die keine
Baufachleute sind, ist es schwierig zu beurteilen,
ob eine Liegenschaft nachhaltig gebaut wurde.
In dieser Situation kdnnen Labels oder Ratings als
Entscheidungshilfe dienen. Ein in der Schweiz be-
reits gut etabliertes Energie-Label wird vom Verein
Minergie vergeben. Mit Giber 10000 zertifizierten
Liegenschaften gehort Minergie zu den bekanntes-
ten Oko-Labels. Das Label erhalten Gebdude, die
spezifische Grenzwerte fiir den Energieverbrauch
einhalten (siehe Box). Damit kann die geforderte
Bauqualitdt quantifiziert und eine zuverldssige Be-
wertung abgegeben werden.

Was ist Minergie?

Minergie ist ein Energielabel fir Neubauten und
modernisierte Altbauten aller Gebdudekategorien.
Im Vordergrund steht der Komfort fiir die Nutzer-
schaft. Gebaude im Minergie-Standard zeichnen
sich durch besonders gute Warmeddmmung aus,
sowie eine systematische Lufterneuerung. Da der
Energieverbrauch eines Geb&dudes Rickschliisse
Uber die Qualitdt eines Hauses zuldsst, nutzt man
die so genannte Energiekennzahl (kWh/m?), um
zu beurteilen, ob ein Neubau oder eine Sanierung
dem Minergie-Standard entspricht. Als Mass flr
die Bewertung dient der Warmeenergiebedarf fiir

Lohnt sich Minergie?

Diese Studie versucht am Beispiel des Minergie-
Labels, einige grundlegende energiedkonomische
Fragen, die sich potenzielle Eigenheimbesitzer oder
Immobilieninvestoren vermehrt stellen, pragmatisch
zu beantworten. «Lohnt sich Minergie?» ist eine
der Fragen, denen die vorliegende Arbeit nachgeht.
Die Arbeit beschrdnkt sich nicht auf die Kosten/
Nutzen-Analyse von energiesparenden Investi-
tionen. Ebenso wichtig ist zu wissen, ob und wie
der Immobilienmarkt — damit sind alle Kaufer und
Verkdufer von Liegenschaften gemeint — energie-
sparende Massnahmen bewertet und einschéatzt.
Um ein Ergebnis dieser Studie vorwegzunehmen:
es ist durchaus denkbar, dass die Mehrkosten, die
die Einhaltung des Minergie-Standards verursacht,
die erwarteten Ersparnisse Ubersteigen. Dennoch
werden diese Mehrkosten vom Markt entschadigt.
Es besteht offensichtlich eine Nachfrage nach um-
weltfreundlichen, energiesparenden Bauinvesti-
tionen — auch wenn diese Nachfrage noch relativ
klein und vor allem im gehobenen Marktsegment
angesiedelt ist.

Die 6konometrische Analyse in der vorliegenden
Studie umfasst Minergie-Wohngebdude im Kan-
ton Zirich, da einzig fiir den Kanton Zirich Daten
in ausreichender Qualitat vorliegen. Die 6ffentlich
verfligbaren Daten zu Minergie-Liegenschaften
wurden fir differenzierte Analysen mit eigenen
Datenbestdnden verkniipft.

Heizung und Wassererwdrmung je Quadratmeter
beheizter Wohnflache.

Die Tragerschaft Minergie ist eine geschiitzte Marke,
die vom gleichnamigen Verein getragen wird. Mit-
glieder des Vereins sind die Kantone, der Bund,
Schulen, Verbande, Firmen und Einzelpersonen.
Minergie beinhaltet drei Standards: Minergie
steht fir die breite Anwendung im Neubau- und
Modernisierungsmarkt. Davon hebt sich der deut-
lich ambitiésere Standard Minergie-P ab. Minergie-
ECO zeichnet zertifizierte Minergie- und Minergie-
P-Bauten zusétzlich in 6kologischer Bauweise aus.






