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Zusammenfassung

Gebaude sind in der Schweiz zu zwei Dritteln fossil geheizt und sind somit fir 40% des Ener-
gieverbrauchs und ca. 25% der inlandischen Treibhausgasemissionen verantwortlich. Wenn
die Schweiz ihre Klimaziele erreichen will, ist ein Umstieg auf erneuerbare Energietrager bei
der Warmegewinnung notwendig. Die vorliegende Masterarbeit behandelt die Frage, unter
welchen Bedingungen es bei institutionellen Investoren zu einem fossilen respektive erneuer-
baren Heizungsersatz kommt und wie der Umstieg auf erneuerbare Energietrager gefordert
werden kann. Zudem wird die Eigenwahrnehmung der Institutionellen und die Zusammenar-

beit mit der 6ffentlichen Hand thematisiert.

Das konkrete Ziel war es, den Ersatzprozess der Heizung detailliert aufzugliedern, die Ent-
scheidungskompetenzen zu verorten und die Einflussfaktoren zu eruieren, welche die Sys-
temwahl und Energietradgerwahl beeinflussen. Folglich wurden drei Forschungsfragen formu-

liert, welche dieses Ziel reflektieren:

1. Wie ist der Ersatzprozess zum Heizungsersatz bei institutionellen Investoren charak-
terisiert?

2. Welche Faktoren beeinflussen die Selektion des neuen Heizungssystems und Ener-
gietragers?

3. Wie ist das Verhaltnis zwischen institutionellen Eigentimerschaften und der offentli-

chen Hand (Kantone, Gemeinden)?

Im Rahmen von 20 leitfadenbasierten Interviews mit Entscheidungstragenden von institutio-
nellen Investoren die ein schweizerisches Immobilienportfolio betreuen, wurden der Ersatz-
prozess und die Rahmenbedingungen bei einem Heizungsersatz sowie die Zusammenarbeit
mit der 6ffentlichen Hand diskutiert. Die Gesprache fanden im Mai 2020 statt, wurden aufge-
zeichnet und verschriftlicht und dienten als Datengrundlage fir die Bearbeitung der For-

schungsfragen.

Die Resultate zeigen auf, dass sich institutionelle Investoren mit der Thematik Nachhaltigkeit
und Treibhausgasemissionsreduktion auseinandersetzen. So hat eine Mehrheit der befragten
Investorengruppen bereits eine Nachhaltigkeitsstrategie auf Portfolioebene implementiert und
ist darum bemuiht Emissionsreduktionen zu erreichen. Am haufigsten wird dabei das Instru-
ment des CO,-Absenkpfades verwendet, es wird jedoch auf strikte Vorgaben zur Systemwabhl

und Energietragerwahl beim Heizungsersatz verzichtet.

Hinsichtlich des Ablaufs des Heizungsersatzes bestatigen die Resultate, dass der Ersatzpro-
zess in Phasen ablauft: Es braucht einen Ausléser, woraufhin Abklarungen eingeleitet werden,

ein System und ein Energietrager gewahlt wird und schliesslich der Ersatz umgesetzt wird.



Die Erkenntnisse zeigen auf, dass eine der Hauptschwierigkeiten die Bestimmung des Ersatz-
zeitpunktes ist. Die Heizung soll gemass der Befragten moglichst bis zum «End-of-Life» be-
trieben, aber dennoch geplant ersetzt werden, so dass das Notfallszenario verhindert werden

kann bei dem in vielen Féllen ein 1:1-Ersatz erfolgt.

Bei institutionellen Investoren werden — ausser im Notfallszenario — fast immer Abklarungen
und Variantenstudien zum Heizungsersatz erarbeitet und ein Umstieg des Energietragers in
Betracht gezogen. Die Variantenstudie ist dabei nebst der technischen Machbarkeit und der
Bewilligungsfahigkeit eine wichtige Grundlage fir Entscheidung zum Heizungssystem, insbe-
sondere die darin aufgefiihrten Investitionskosten und Lebenszykluskosten. Eine Varianten-
studie wird typischerweise von externen Fachplanungs- und Ingenieurburos erarbeitet. Die
darin angegeben Lebenszykluskosten sind fur die Mehrheit der Entscheidungstragenden ei-
nes der wichtigsten Kriterien, doch diese héangen stark von den getroffenen Annahmen bzgl.
Preisentwicklung und Lebensdauer der Anlage ab und kdnnen entsprechend variieren. Da sich
die Entscheidungstragenden auf die Berechnungen der Fachplanungsbiiros verlassen haben

letztere einen grossen Einfluss auf die Entscheidung.

Betreffend der Entscheidungskompetenz illustrieren die Resultate, dass, obwohl diverse Per-
sonen in den Ersatzprozess involviert sind, das Portfoliomanagement tber die Budgetierung
letztendlich die entsprechende Entscheidungskompetenz hat, selbst wenn die Budgetierung

vom Ubergeordneten Organ (z.B. Stiftungsrat) bewilligt werden muss.

Bezlglich der Eigenwahrnehmung und der Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Hand sehen
sich die institutionellen Anleger zwar selbst als wichtige und proaktive Akteure in der Dekar-
bonisierung des Gebaudeparks, arbeiten jedoch nur limitiert mit der éffentlichen Hand zusam-
men. Beispielsweise im Rahmen einer Fernwarmeabnahmegarantie oder bei der Entwicklung
von grossen Arealen. Gemass den Befragten sollte die 6ffentliche Hand sowie Energieversor-
gungsunternehmen vermehrt auf die Institutionellen zugehen und diese zur Realisation von

zukunftsweisenden Projekten zur erneuerbaren Energiegewinnung an Bord holen.

Um den Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrager bei institutionelle Investoren zu
fordern, werden insgesamt vier Empfehlungen formuliert, die sowohl private Dienstleistungs-

angebote (1. & 2.) wie auch politische Rahmenbedingungen (3. & 4.) betreffen.

1. Klare Angaben zum Ersatzzeitpunkt bei der Zustandsanalyse der Heizung machen.

2. Sensitivitatsanalyse hinsichtlich der Preisannahmen oder verschiedene Szenarien bei
der Lebenszykluskostenberechnung in den Variantenstudien machen.

3. Effiziente Bearbeitung der Bewilligungsgesuche und Eingriffe in denkmalgeschiitzten
Objekten bewilligen, sowie Mieterschutz oder Mietzinsdeckel abschwéachen.

4. Gesetzlichen und politischen Druck fur einen konsequenten Umstieg erhéhen.



Summary

Two-thirds of buildings in Switzerland are heated by fossil fuels and are thus responsible for
40% of energy consumption and approximately 25% of domestic greenhouse gas emissions.
If Switzerland wants to achieve its climate targets, a switch to renewable energy sources for
heat production is necessary. This Master thesis tackles the question of the conditions under
which institutional investors decide for a fossil or a renewable heating system and how the
switch to renewable energy sources can be promoted. In addition, the self-perception of the

institutional investors and the cooperation with the public sector is addressed.

The concrete aim was to provide a detailed breakdown of the heating replacement process, to
identify the decision-making competencies and to identify the factors influencing the choice of
the system and energy source. Consequently, three research questions were formulated which

reflect this goal:

1. How is the process of replacing the heating system characterized for the case of insti-
tutional investors?
Which factors influence the selection of the new heating system and energy source?
What is the relationship between institutional investors and the public sector (cantons,

municipalities)?

With 20 semi-structured interviews with decision makers of institutional investors managing a
Swiss real estate portfolio, the replacement process and the general conditions for a heating
replacement as well as the cooperation with the public sector were discussed. The interviews
took place in May 2020, were recorded and transcribed and served as the basis to answer the

research questions.

The results show that institutional investors are addressing the issue of sustainability and
greenhouse gas emission reduction. A majority of the investor groups have already imple-
mented a sustainability strategy at portfolio level and are striving to achieve emission reduc-
tions. The CO; reduction path is the most frequently used instrument for this purpose, but strict
guidelines on the choice of system and energy source for heating replacement are not applied.

With regard to the procedure for the replacement of the heating system, the results confirm
that the replacement process is carried out in phases: A trigger is required, after which clarifi-
cations are initiated, a system and energy source are selected and finally the replacement is

implemented.

The findings show that one of the main difficulties is determining the time of replacement.

According to the interviewees, the heating system should, if possible, be operated until the



"end-of-life", but still be replaced in a planned manner, so that the emergency scenario can be

avoided, in which in many cases a 1:1 replacement takes place.

Institutional investors almost always work out clarifications and different alternatives consider-
ing the heating replacement - except in the emergency scenario - and think about a switch of
the energy source. In addition to technical feasibility and the ability to obtain a construction
permit, the design study is an important basis for decisions on the heating system, especially
the investment costs and life cycle-costs listed therein. A design study is typically prepared by
external specialist planning and engineering offices. The life-cycle costs listed in the study are
one of the most important criteria for most decision makers, but these depend heavily on the
assumptions made regarding price development and service life and can vary accordingly. As
the decision makers rely on the calculations of the engineering consultants, the latter have a

major influence on the decision.

With regard to the decision-making authority, the results illustrate that, although various people
are involved in the replacement process, the portfolio management ultimately has the decision-
making authority through the budgeting process, even if the budget must be approved by the
higher-level body (e.g. the board of directors).

In terms of their own perception and cooperation with the public sector, institutional investors
see themselves as important and proactive players in the decarbonisation of the building stock,
but they only work together with the public sector to a limited extent. For example, within the
framework of a district heating purchase guarantee or in the development of large neighbour-
hoods. According to the interviewees, the public sector and energy supply companies should
increasingly approach institutional investors and motivate them to participate in the realisation

of forward-looking projects for renewable energy production.

In order to encourage institutional investors to switch from fossil fuels to renewable energy
sources, a total of four recommendations are formulated, covering both private enterprises (1.

& 2.) and political framework conditions (3. & 4.).

1. Provide a clear statement on the replacement time when analysing the condition of the
heating system.

2. Provide a sensitivity analysis with regard to price assumptions or different scenarios in
the life-cycle cost calculation in the design studies.

3. Endorse efficient processing of permit applications and interventions in protected build-
ings, as well as soften tenant protection or rent caps.

4. Increase legal and political pressure for a consistent switch to renewables.
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Einleitung

1 Einleitung

Menschliche Aktivitaten wie Mobilitat, Ernédhrung, Wohnen sowie die Produktion und der Kon-
sum von Gutern und Dienstleistungen tragen durch direkten und indirekten den Verbrauch von
fossilen Energietréagern und die dadurch generierten Treibhausgase zum Klimawandel bei. Um
die Klimaerwarmung und die damit einhergehenden Risiken zu minimieren ist eine schnelle
und drastische Reduktion der Treibhausgasemissionen auf globaler Ebene notwendig. Die
Uberwindung des fossilen Zeitalters, die sogenannte "Dekarbonisierung" der Wirtschaft und
Gesellschatft ist wohl eine der grossten und wichtigsten Herausforderungen des 21. Jahrhun-

derts.

Dass diese Transformation notwendig ist und bereits begonnen hat ist in vielen Sektoren be-
reits spurbar. So schreibt beispielsweise Larry Fink, CEO von Black Rock (grésstes Vermo-
gensverwaltungsunternehmen der Welt), jedes Jahr einen Brief an die Firmen, bei denen Black
Rock Anteile halt. In seinem Brief vom Januar 2020 fordert Fink, dass die Firmen ihre klima-
bedingten Risiken analysieren, transparent Kommunizieren und langfristig denken (Fink,
2020). Dies ist relevant, weil es zeigt, dass einflussreiche Personen wie Fink das Risiko der
Klimakrise erkannt haben und der Druck auf den Markt, auf Banken und Anleger wie auch auf

die Politik steigt, zu Handeln.

Eine Schlusselrolle in der Dekarbonisierung kommt der Energiewende zu. Die meisten Treib-
hausgasemissionen sind auf die Verbrennung von fossilen Brenn- und Treibstoffen zuriickzu-
fuhren. Konkret heisst das, in den kommenden Dekaden den Umstieg auf erneuerbare Ener-

gietrager in der Mobilitat, im Wéarmesektor und in der Industrie zu bewerkstelligen.

1.1 Klimawandel und Energiewende in der Schweiz

In der Schweiz sind die Auswirkungen des Klimawandels ausgepragter als in anderen Landern
— so haben wir hierzulande bereits jetzt eine durchschnittliche Erwarmung von 2°C im Ver-

gleich zum vorindustriellen Zeitalter (National Centre for Climate Services NCCS, 2019).

Auch gehort die Schweiz in Bezug auf den pro-Kopf Energieverbrauch und die pro-Kopf CO»-
Emissionen zu den Landern, die einen hohen Verbrauch beziehungsweise hohe Emissionen
aufweisen. Obwohl oft argumentiert wird, dass die Emissionen pro Kopf im Inland in den letz-
ten Jahrzehnten gesunken sind, so kommt dies hauptsachlich durch die Auslagerung von CO»-
intensiven Prozessen ins Ausland zustande. Wenn die Emissionen von importierten Gitern
miteingerechnet werden, betragt der Durchschnitt knappe 14 Tonnen CO.-equivalenten pro
Person und Jahr (BAFU, 2018). Die Schweiz verfolgt aber eine ambitionierte Klimapolitik,

diese COz-Emissionen zu senken (siehe Abb. 1).

Seite 1 von 79



Einleitung

Der Bundesrat und das Parlament stimmten bereits 2017 dem Pariser Klimaabkommen zu,
wonach die Treibhausgasemissionen im Inland zwischen 1990 und 2030 halbiert werden sol-
len. Im August 2019 hat der Bundesrat entschieden, dieses Ziel zu verscharfen: Bis ins Jahr
2050 sollen die Treibhausgasemissionen auf null gesenkt werden (Das Schweizer Parlament,
2020). Der Ausstoss pro Kopf der Bevolkerung soll langfristig nicht mehr als 1,5t CO; betragen
(BAFU, 2018). Zu prazisieren gilt, dass von den 50% Reduktion bis 2030 insgesamt 60% im

Inland und maximal 40% im Ausland erfolgen sollen.

U  Meilensteine der Schweizer Klimapolitik

-8%
Treibhausgas-

emissionen inkl. —20% nur durch —50% inkL.
Massnahmen im Massnahmen im Massnahmen im
Ausland Inland Ausland -70% bis -85% Klimaneutralitat

—— %

2012 2020 2030 2050 nach 2050

Basisjahr 1990: 53,7 Millionen Tonnen CO,-Aquivalente

Abb. 1: Meilensteine der Schweizer Klimapolitik. Quelle: Totalrevision des CO2-Gesetzes, BAFU, 2017

1.2 Der Gebaudesektor als essenzieller Bestandteil des Energiesystems

In der Schweiz fallen etwa 40% des gesamten Energieverbrauchs und etwa 25% der lokalen
CO,-Emissionen (12.6 Millionen Tonnen COz-Aquivalenten, Stand 2017) beim Heizen von Ge-
bauden an (BAFU, 2019a; Bundesamt fiir Energie BFE & Bundesamt fiir Umwelt BAFU, 2015).
Der grosste Teil der Warmeproduktion fir Gebaude (ca. zwei Drittel aller Gebaude) erfolgt
heute immer noch durch Ol- und Gaskessel (BfS, 2020d). Die Treibhausgasemissionen waren
gemass Wiest & Partner AG (2020) «noch deutlich hdher, wenn nicht schon in den letzten
Jahren eine Entkoppelung von Vergrésserung des Gebaudeparks auf der einen Seite und ein
CO;-Ausstoss auf der anderen Seite gelungen ware. So wurde der Schweizer Wohnungsbe-
stand seit 1990 um mehr als 1.2 Millionen Einheiten ausgebaut, wahrend sich auch die Zahl

der Geschafts- und Infrastrukturbauten spirbar erhéht hat. Das hat dazu gefuhrt, dass aktuell
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Einleitung

rund 30 Prozent mehr Gebaudeflachen zu beheizen sind als noch vor 30 Jahren — dennoch
emittiert der Schweizer Gebaudepark heute im laufenden Betrieb nur noch 77 Prozent des
Wertes von 1990».

Anders gesagt wurden die gebédudebezogenen CO;-Emissionen seit 1990 bereits um 23%
gesenkt. Geméass BAFU sogar um 26-27% (BAFU, 2019a). Somit hat der Geb&audesektor das
Ziel einer Reduktion um 20% bis 2020 gegentiber 1990 bereits erreicht. Diese Reduktion ist
aber bei der Gesamtbetrachtung des Systems zu gering, da in denjenigen Sektoren, in denen
die Reduktion einfacher fallt als in anderen mehr gemacht werden muss, um die Gesamtziele
zu erreichen. Ein illustratives Beispiel dazu ist die Mobilitat, die ebenfalls eine Reduktion um
20% im Zeitraum 1990 bis 2020 anstrebt. Die tatsachlichen Verkehrsemissionen haben aber
im Zeitraum 1990-2017 um 3% zugenommen (BAFU, 2019a). Die Reduktionen im Gebau-
debereich konnten beziehungsweise sollten also die vom Mobilitdtssektor nicht erreichten
Ziele iberkompensieren. Vor diesem Hintergrund wird auch die von Bundesrat und Parlament
beschlossene Zielvorgabe verstandlich, welche Massnahmen zur Reduktion des Treibhaus-
gasausstosses im Schweizer Gebaudepark bis 2050 auf null beinhaltet (Botschaft zur
Totalrevision des CO2-Gesetzes nach 2020, 2017; Das Schweizer Parlament, 2020). Andere
Interessensgruppen (Stakeholder), wie zum Beispiel die «Warme Initiative Schweiz» aussern

sich ebenfalls fir einen komplett CO2-freien Gebaudepark Schweiz bis 2050.

Ein wichtiger Faktor, der insbesondere beim Gebaudepark eine entscheidende Rolle fur das
Erreichen der Ziele spielt, ist die lange Lebensdauer von Geb&auden und Bauteilen. Daraus
resultiert ein sehr langer Zeithorizont fir Erneuerungszyklen beziehungsweise wirtschaftlich
gesehen die Amortisation von Investitionen. Aufgrund dieser physischen Lebensdauer von
Heizungsanlagen ist es entscheidend, mdglichst friih mit ambitionierten Massnahmen anzu-
fangen, um einen sogenannten «lock-in» von CO2-Emissionen zu verhindern. Ein «lock-in»
bedeutet in diesem Kontext, dass Emissionen aufgrund gegebener technischer Installationen
(zum Beispiel einer fossilen Heizung) zwingendermassen tber die gesamte Lebensdauer des

Systems anfallen, bis das System ersetzt wird.

Wird der Blick weg von rein technischen hin zu menschlichen Aspekten getffnet fallt sofort
auf, dass es in keinem anderen Land Europas so viele Mieterinnen und Mieter gibt wie in der
Schweiz. Die Wohneigentumsquote betragt nur gerade 38% (BfS, 2020e). Die nicht privaten
Eigentiimerschaften sind entweder Wohnbaugenossenschaften oder private beziehungsweise
professionelle Anleger. Schatzungsweise 40% aller Mietwohnungen gehdren gemass Mieter-
verband (2019) sogenannten institutionellen Anlegern, also Immobilienaktiengesellschaften,
Immobilienfonds, Pensionskassen, Banken und Versicherungen. Dies entspricht schatzungs-

weise einer Million Wohneinheiten.
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Es besteht bereits viel Literatur zum Thema energetische Sanierungen und Heizungsersatz
von privaten Hauseigentimerschaften. So haben diverse Studien die Etappierung von Sanie-
rungen, dessen Planung, Eingriffstiefe, Kosten / Nutzen, Informationen sowie Hindernisse und
Beschleuniger von verschiedenen Eingriffen untersucht (Baginski & Weber, 2017;
Ebrahimigharehbaghi et al., 2019a, 2020; econcept AG & Bundesamt fur Energie, 2015;
Hecher et al., 2017; Margolis & Zuboy, 2006; Michelsen & Madlener, 2016; Shapiro, 2016). In
der Literaturrecherche wird vertieft darauf eingegangen. Indessen gibt es nur verhaltnismassig
wenig Literatur zum gleichen Thema bei Immobilien, welche institutionellen Investoren geho-
ren. Auch dies wird in der Literaturrecherche vertieft betrachtet. Da diese Gruppe von Eigen-
tirmern in der Schweiz besonders prasent ist, beschréankt sich diese Masterarbeit auf diese

Kategorie.

1.3 Umstieg auf erneuerbare Energietragern beim Heizungsersatz

Ungefahr zwei Drittel der 2.3 Millionen Gebaude in der Schweiz (davon 1.8 Mio. Wohnge-
baude) werden mit fossilen Energietragern (Heiz6l und Erdgas) beheizt (BfS, 2020d). Wiest
& Partner gibt ein jahrliches Monitoring der Marktentwicklung von Heizsystemen heraus. Darin
ist ersichtlich, dass sowohl bei den Einfamilienhdusern wie auch bei den Mehrfamilienhausern
und sogar bei Nicht-Wohngebauden im Neubau aktuell weniger als 10% der eingebauten
Heizsysteme auf fossilen Energietragern beruhen und 90% erneuerbare Energietrager einset-
zen. Die massgebliche Herausforderung ist daher nicht der Neubau, sondern die Sanierungen
von bestehenden Gebauden beziehungsweise der Heizungsersatz. Gemass des Monitorings
wurden im Jahr 2017 je nach Gebaudekategorie zwischen 46 und 59 % der fossilen Heizsys-
teme wieder mit einem fossilen Heizsystem ersetzt (Wiest & Partner AG, 2018). Diese Be-
obachtung zeigt klar auf, dass insbesondere beim Heizungsersatz noch ein grosses Potential
fur CO. Einsparungen besteht — insbesondere im Hinblick auf die zuvor bereits erwéhnte Le-
bensdauer verschiedener Gebaudekomponenten und den daraus resultierenden blockierten

CO,-Emissionen.

In Bezug auf die Lebensdauer von Heizungen geben verschiedene Quellen an, dass die durch-
schnittliche Lebensdauer Ublicher Heizungssysteme abh&ngig von Pflege und Wartung unge-
fahr 20 bis 30 Jahre betragt (Prognos AG, 2016; Wiest & Partner AG, 2020). Somit kann
davon ausgegangen werden, dass bis zum Jahr 2050 samtliche dieser Heizungen in der
Schweiz ersetzt werden mussen. Der Heizungsersatz ist ein routinemassiger Eingriff im Rah-
men der Gebaudeerneuerung. Im Vergleich mit (energetischen) Gesamt- oder Teilsanierun-
gen und auch investitionstechnisch ist ein Heizungsersatz ein verhaltnismassig kleiner Eingriff.
Es kdnnen jedoch in Bezug auf die Energie- und Klimaziele mit einem Wechsel von einem
fossilen zu einem erneuerbaren Energietrager bereits wichtige Teilziele erreicht werden. So

sind sich diverse Akteure einig, dass die Umstellung des Energietragers beim Heizen sowohl
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energetisch wie auch wirtschaftlich der absolut massgebende Faktor ist, da die Klimaziele so
mit Abstand am sinnvollsten, effektivsten und glnstigsten erreicht werden kénnen. Das Ener-
giecluster hat ausserdem in einer Studie publiziert, dass der Eingriff auch fir die Gebaudeei-
gentimerschaft einen Gewinn durch erhéhte Nettomieten sowie eine Wertsteigerung der Lie-

genschaft darstellt (econcept AG & Bundesamt fur Energie, 2015; Energie-Cluster, 2019).

Obwohl der Heizungsersatz ein routineméassiger Eingriff ist, wird der Handlungsbedarf auf-
grund der Lebensdauer der Heizung nur alle 20 - 30 Jahre evident. Durch technologische,
politische und gesellschaftliche Veranderungen kénnen sich die dusseren Gegebenheiten und
Einflussfaktoren auf die Entscheidung, mit welchem System die Heizung ersetzt wird, stetig
verandern. Wenn ein Heizungsersatz ansteht mussen diese Entwicklungen bertcksichtig wer-
den und missen mitin die Entscheidung einfliessen. Fur einen Einfamilienhausbesitzer kommt
diese Entscheidung jedoch so selten vor, dass es unwahrscheinlich ist, dass sich dieser stan-
dig mit den sich verandernden ausseren Bedingungen auseinandersetzt. Anders sieht die Si-
tuation bei einem professionellen Anleger aus, der mehrere hundert Liegenschaften bewirt-
schaftet. In diesem Fall kann es sinnvoll sein, einen standardisierten Prozess zu implementie-
ren, nach dem im Falle eines anstehenden Heizungsersatzes vorgegangen wird. Solch ein
Standardprozess kann sehr variabel sein in Bezug auf die Genauigkeit der Vorgaben (soll zum
Beispiel Uberprift werden, welche technischen Losungen tberhaupt méglich waren?) und die
Detailtiefe der Evaluation (z.B. Berechnung der Lebenszykluskosten, CO.-Einsparungen
usw.). Diverse Studien haben sich diesem Problem in unterschiedlichem Grad angenommen
und den Entscheidungsfindungsprozess bei energetischen Sanierungen untersucht
(Ebrahimigharehbaghi et al., 2019b; Menassa & Baer, 2014; Michelsen & Madlener, 2010,
2013, 2016; Muczynski, 2015; Sibilla & Kurul, 2020). Meistens basieren die Entscheidungs-
modelle auf einem Optimierungsansatz, welcher ein — oder mehrere Variablen (z.B. Investiti-
onskosten, Lebenszykluskosten, Energieeinsparungen, Emissionsreduktionen etc.) beinhal-
tet.
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1.4 Zielsetzung

Das Ubergeordnete Ziel ist, zu untersuchen, unter welchen Bedingungen es zu einem fossilen
respektive erneuerbaren Heizungsersatz in Liegenschaften von institutionellen Investoren
kommt und wie der Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrager geférdert werden
kann. Dazu soll ein besseres Verstandnis des Ersatzablaufs, der Entscheidungsprozesse, Ein-
flussfaktoren und Entscheidungskompetenzen beim Heizungsersatz erarbeitet werden. Konk-
ret soll der Ablauf des Heizungsersatzes bei institutionellen Investoren schrittweise aufgeglie-
dert werden (in Abb. 2 blau dargestellt), die Entscheidungskompetenzen verortet werden und
die Einflussfaktoren eruieren werden, welche die Entscheidung zur Systemwahl und Energie-
trager beeinflussen. Es soll jedoch nicht nur untersucht werden, welche Einflussfaktoren die
Entscheidung zur Wahl auf Objektstufe beeinflussen, sondern auch, ob institutionelle Investo-
ren eine Uibergeordnete Richtlinie zum Heizungsersatz in ihrer Portfoliostrategie verankert ha-
ben und welche Rahmenbedingungen diese Portfoliostrategie beeinflussen. Ausserdem soll
untersucht werden, wie die Zusammenarbeit zwischen institutionellen Investoren und der 6f-
fentlichen Hand aussieht und wie die Institutionellen ihre Rolle in der Dekarbonisierung des
schweizerischen Gebaudebestands wahrnehmen. In dieser Arbeit wird eine akteurszentrierte

Perspektive eingenommen, in der die Akteure — institutionelle Investoren — im Zentrum stehen.

?

Person oder

Funktion

3 ¥ . Person oder
Abklarung Prifung 1 w Prifung 3
Selektion Entscheidung Person oder

Funktion

Abb. 2: Entwurf eines Ablaufschemas des Heizungsersatzes. In Gelb die verschiedenen Phasen, in Blau die Akti-
onen und in Grin die verantwortlichen Personen respektive Funktionen. Die Einflussfaktoren wirken auf die Ent-
scheidung ein, sind aber in dieser Grafik nicht explizit dargestellt.
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1.5 Forschungsfragen

Die konkreten Forschungsfragen, die sich anhand der Zielsetzung fur diese Arbeit ergeben,
lauten wie folgt:

1. Wie ist der Ersatzprozess zum Heizungsersatz bei institutionellen Investoren

charakterisiert?

a.
b.

Was ist der Hauptsachliche Ausldser fir einen Heizungsersatz?

Was sind die typischen Ablaufe und Informationsfliisse beim Heizungsersatzent-
scheid?

Welche Prozesse haben institutionelle Investoren implementiert, um den Hei-
zungsersatzentscheid zu fallen?

Wer ist in die Entscheidungsfindung involviert und wie sind die Entscheidungskom-
petenzen verteilt?

2. Welche Faktoren beeinflussen die Selektion des neuen Heizungssystems und

Energietragers?

a.
b.

Gibt es eine Portfoliostrategie, die die Entscheidung beeinflusst?
Welche kontextuellen Faktoren kénnen den Entscheid in Richtung erneuerbare
Energietragerwahl erleichtern?

3. Wieist das Verhdltnis zwischen institutionellen Eigentiimerschaften und der 6f-

fentlichen Hand (Kantone, Gemeinden)?

a.

Welche Angebote der 6ffentlichen Hand werden von institutionellen Investoren ge-
nutzt?

Wie sieht die Zusammenarbeit zwischen der 6ffentlichen Hand und institutionellen
Investoren aus?

In welcher Rolle sehen die institutionellen Investoren in der Dekarbonisierung der

Schweiz?
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2 Grundlagen und Literaturrecherche

Dieses Kapitel gibt in einem ersten Teil einen Uberblick tber das Grundlagenwissen, welches
im Zusammenhang mit dieser wissenschaftlichen Arbeit erarbeitet wurde und somit ein ver-
tieftes Verstandnis der Branche ermdéglicht. Die Grundlagen sind unterteilt in die folgenden
Unterkapitel: Gebaudepark der Schweiz, Politische Rahmenbedingungen fur energetische Sa-
nierungen, institutionelle Investoren sowie technische Losungen zur Warmebereitstellung im
Gebaudebereich. Die Informationen stammen aus Forschungsberichten, Geschéftsberichten,

Zeitungsartikeln, Aufzeichnungen von Konferenzen, Websites und Magazinen.

Im zweiten Teil wird in der Form einer Literaturrecherche der aktuelle Stand der Forschung
zum Ersatzprozess der Heizung aufgezeigt. Die Themen Einflussfaktoren beim Heizungser-
satz, Entscheidungskompetenzen bei institutionellen Investoren und Entscheidungsprozesse
bei energetischen Sanierungen werden zuerst einzeln vertieft und anschliessend im Unterka-

pitel Entscheidungsmodelle in einer ganzheitlichen Betrachtungsweise eingeordnet.

2.1 Grundlagen
2.1.1 Gebéaudepark Schweiz

Eigentimerschaft

Die 2.3 Millionen Gebaude in der Schweiz bestehen zu knapp drei Vierteln aus Wohnbauten
(1.8 Millionen) und zu einem Viertel aus Dienstleistungs- sowie Offentlichen Bauten. Insgesamt
gibt es ungefahr 4.5 Mio. Wohnungen in der Schweiz (BfS, 2020a). Ca. 1.5 Mio. Wohnungen
sind Eigentumswohnungen. 2.2 Mio. Wohnungen sind vermietet, wovon etwas mehr als die
Halfte privaten Eigentiimerschaften gehort (BfS, 2020f) und der Rest institutionellen Anlegern.

Ungefahr 700'000 weitere Wohnungen sind Zweitwohnungen (Energieschweiz, 2020).
Altersstruktur

Gemass Bundesamt fur Statistik wurden ca. 37% aller Gebaude mit Wohnnutzung in den Jah-
ren zwischen 1980 und 2018 gebaut (BfS, 2020b). Anders gesagt sind 63% der Gebaude vor
1980 erbaut worden. Das passt gut mit der Erneuerungsquote der Gebaude der Schweiz zu-
sammen, welche ca. 1% betragt (EnDK, 2014). Das heisst, es wirde 100 Jahre dauern, bis
alle Gebaude einmal erneuert respektive ersetzt worden waren. Ein Gebaude kann natrlich
auch renoviert werden bevor es ersetzt wird, eine Sanierung fiihrt aber in der Regel nicht zur
gleichen energetischen Qualitat wie ein Neubau und nicht alle Renovationen sind energeti-
scher Art. Dies wiederum bedeutet, dass bei gleichbleibender Erneuerungsrate nur noch ca.
30% der heute bestehenden Geb&ude bis zum Jahr 2050 erneuert werden — die Erneuerungs-
rate musste also steigen, wenn das Ziel «Netto Null 2050» erreicht werden sollte. Geschéfts-

liegenschaften weisen eine @hnliche Erneuerungsquote auf.
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Energieverbrauch des Schweizer Gebaudeparks

Von den ca. 1,8 Mio. Wohngebauden (4.5 Mio. Wohnungen) in der Schweiz im Jahr 2017
wurden knapp zwei Drittel mit fossilen Energietragern (40% Heizol und 20% Erdgas) beheizt
(BfS, 2020d). Der Anteil der Warmepumpen als Energietrager hat seit dem Jahr 2000 stark
zugenommen und betrug 2017 fast 18%. Die geografische Dimension hat einen nicht vernach-
lassigbaren Einfluss auf die Energietrdgerwahl bei Geb&duden. So sind Gebaude in urbanen
Gebieten tendenziell einfacher an leitungsgebundene Energie (z.B. Fernwarme) anzuschlies-
sen und werden aufgrund ihrer Lage tendenziell 6fter renoviert als Liegenschaften in struktur-

schwachen, landlichen Regionen (Wulest und Partner, 2017).

Um den Gebaudebestand zu dekarbonisieren, missen die fossilen Energietrager mit erneuer-
baren ersetzt werden. Bei Neubauten werden heutzutage gemass der Firma Wiest & Partner
AG ca. in 90% der Falle erneuerbare Energietrager eingesetzt (Wiest & Partner AG, 2018).
Bei Bestandesbauten zeigt sich ein anderes Bild, denn die meisten fossilen Heizungen werden
wieder mit fossilen Heizungen ersetzt, wie eine Studie (Lehmann et al., 2017) mit Daten der
Stadt Zurich als Beispiel zeigt (Siehe Abb. 3).

Bei einer genaueren Betrachtung (Siehe Abb. 4) des Energieverbrauchs aufgeschlisselt nach
Alter der Gebaude, bestétigt sich diese Beobachtung: Etwa die Halfte aller Gebaude, die nach
2000 erstellt worden sind, werden mit Warmepumpen geheizt. Gebaude mit Baujahr vor 2000
werden mehrheitlich mit Heizdl geheizt (BfS, 2020c).

39, 0% 0%
0%

1%
4%

® Erdgas — Erdgas
W Heizdél — Erdgas
Heizdl — Heizdl
B Heizdl — Warmepumpe
" Erdgas — Heizdl
Erdgas — Warmepumpe
B Heizdl — Fernwarme
Erdgas — Fernwarme
® Heizdl — Holz
anderes

Abb. 3: Heizungsersatz 2012 — 2016 Stadt Zurich. Energietrégerwahl der befragten Eigentumerschaften beim
Heizungsersatz 2012-2016 in der Stadt Zirich; ohne Liegenschaften der 6ffentlichen Hand und ohne Liegen-
schaften im Gasriickzugsgebiet Zirich Nord. Befragung Eigentiimerschaften 2017.

Quelle: Lehmann et al., 2017, S. 60
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Abb. 4: Die wichtigsten Energietrager der Heizung nach Alter der Gebaude, 2015. Quelle: BfS, 2020c

Die Firma Wuest & Partner AG hat sich bereits mit dem CO»-Ausstoss des schweizerischen
Gebaudeparks in Bezug auf die Erreichung der Klimaziele auseinandergesetzt und hat die
CO;-Emissionen nach Gebaudetyp und -alter aufgeschlisselt. Die Resultate sind eindeutig:
Alte Gebaude, insbesondere Einfamilienhauser, stossen viel mehr CO, aus als neue Gebaude

pro Quadratmeter und Jahr wie Abb. 5 veranschaulicht.

Altes Gebéude
Altes [-iﬂhﬁiude mit Fossile
sanierter Dammung Energietrdger
Neues Gebiude
Altes Gebéude
Altes Gebéude mit Emeuerbare
sanierter Ddmmung Energietriger
Neues Gebéude

Alle Gebsude m

10 20 30 40 50 60 7O

M Einfamilienhaus @ Mehrfamilienhaus M Biiro, Verwaltung, Schule

Abb. 5: CO2-Ausstoss nach Gebaudekategorie und Energietrager (in kg CO2-Aquivalente pro m2 und Jahr). Altes
Gebaude = vor 2003 gebaut, saniertes Gebaude = nach 2003 saniert, neues Gebaude = nach 2003 gebaut.
Quelle: West und Partner, 2017, S. 53

Seite 10 von 79



Grundlagen und Literaturrecherche

Energetische Sanierungen

Damit die Schweiz ihre Klimaziele erreichen kann, missen in allen Sektoren Anstrengungen
unternommen werden. In gewissen Sektoren fallt die Einsparung respektive Reduktion von
klimaschadlichen Treibhausgasen jedoch leichter aus als in anderen Sektoren (bspw. in der
Luftfahrt). Im Gebaudebereich besteht Potential fiir CO.-Einsparungen, die Méglichkeiten zur
Reduktion sind vielféltig. So kann beispielsweise der Einbau einer Warmedammung den Ener-
giebedarf verringern, weiter ist der Ersatz von fossilen Heizungen mit einer klimavertragliche-
ren Heizung (Solar, Warmepumpe, Geothermie, Holz oder Fernwarme um nur die gangigsten

Technologien zu nennen) eine effektive Massnahme in Richtung Klimaneutralitat.

Gemass Bundesamt fur Energie ist der Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrager
beim Heizungsersatz ein zentraler Punkt, um die Ziele des Bundes zu erreichen (Bundesamt
fur Energie BFE, 2020). Auch Murray et al. (2019) ist der Meinung, dass ein Umstieg des
Energietragers notwendig ist, um die Klimaziele der Schweiz zu erreichen:

“Results further suggest that a change from a fossil fuel based heating system is required for

almost all buildings in order to reach climate targets of Switzerland.” (Murray et al., 2019)

Die Mittel sind bekannt: Verscharfte Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (Mu-
KEn), kantonale Forderprogramme fur Energieeffizienz und erneuerbare Energien sowie das

nationale Gebaudeprogramm.

Knoeri et al. (2014) bestatigt, dass die Wahl des Heizsystems zentral fir die Reduktion des
gebaudebezogenen Energieverbrauchs ist und bekraftigt, dass weitere Untersuchungen zum

Entscheidungsprozess und den Einflussfaktoren beim Heizungsersatz nétig sind:

“Environmental impacts or benefits in the case of a reduction from buildings’ energy demand
largely depend on the type of heating system installed. Further analysing what determines
actors heating replacement and new installation decisions would shed light on what policy
instruments could be most effective in reducing environmental impacts caused by buildings’

energy demand.” (Knoeri et al., 2014)
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2.1.2 Politische Rahmenbedingungen

Die Schweiz hat ein komplexes System zur Kompetenzenregelung im Energiebereich. Eine
Ubersicht:

Nationale Ebene

- Der Staat setzt die Rahmenbedingungen bspw. durch die CO.-Lenkungsabage o-
der die MineralGlsteuer

Kantonale Ebene

- Kantone haben Gesetzesautonomie: Sie kénnen Abzlige fiir denkmalpflegerische
Auflagen, energetische Zielsetzungen oder Umweltschutz vorsehen sowie die Ge-
baudevorschriften definieren (z.B. anhand der MuKEnN)

Kommunale Ebene

- Gemeinden erarbeiten eine Energieplanung auf Gemeindeebene und kdénnen spe-
zifische Bauvorschriften erlassen (z.B. Bau von Chalets in Bergregionen)

- Die Gemeinden sind ausserdem fur den Vollzug der kantonalen Gesetzgebung hin-
sichtlich des Energiegesetzes verantwortlich und erteilen die Baubewilligungen.

COy-Lenkungsabgabe auf Brennstoffe

Gemass Artikel 29 des CO,-Gesetzes kann der Bund eine CO2-Abgabe auf Brennstoffe erhe-
ben. Der Abgabesatz betrug zu Beginn im Jahre 2008 12 CHF je Tonne CO; und ist sukzessive
bis auf 96 CHF im Jahr 2019 gestiegen wie Abb. 6 darstellt. Der Bundesrat kann die Abgabe
weiter erhdhen, falls die gemass Artikel 3 fur die Brennstoffe festgelegten Zwischenziele nicht
erreicht werden. Wahrend diese Arbeit verfasst wird, befindet sich das CO»-Gesetz in einer
Gesetzesrevision im Nationalrat, in welcher das Gesetz erneuert und der Maximalbetrag fur
die Lenkungsabgabe neu verhandelt wurde. Die Verhandlungen sind zum Zeitpunkt der Ab-
gabe dieser Arbeit noch nicht abgeschlossen, es kann aber mit hoher Wahrscheinlichkeit da-
von ausgegangen werden, dass die CO2-Abgabe auf Brennstoffe je nach Entwicklung der
Emissionen auf maximal 210 Franken pro Tonne CO. ansteigen wird (Das Schweizer
Parlament, 2020).

Diese Gesetzesrevision verscharft die Situation deutlich. Die vorgeschlagene maximale Héhe
der CO2-Abgabe auf Brennstoffe, das Inlandziel der Emissionsreduktion von 60 % und die vom
Standerat vorgesehenen CO.-Grenzwerte im Gebaudebereich bereits ab 2023 gehen wesent-
lich weiter als die heutige CO,-Gesetzgebung. Namentlich flr Mieterinnen und Mieter, aber
auch fur Eigenheimbesitzer wie auch fir Haushalte im Allgemeinen wird die Gesetzesvorlage
zu finanziellen Mehrbelastungen durch Gebaudesanierungen fuhren. Durch Rickverteilungs-
mechanismen und Teilzweckbindungen sollen die finanziellen Folgen aber weitgehend kom-

pensiert werden.
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Lenkungsabgabe auf Brennstoffe in der Schweiz
in CHF prot CO,

250

200

0-Il

2008 2009 2010 2014 2016 2018 2030

CHF prot CO,
H
a1
o

[Eny
o
o

o

Abb. 6: Die Lenkungsabgabe auf Brennstoffe wurde in der Schweiz 2008 mit 12 CHF pro t CO: eingefiihrt, betragt
seit 2018 96 CHF pro t CO2 und soll bis 2030 sukzessive auf maximal 210 CHF erhoht werden.
Quelle: BAFU, eigene Darstellung

Der grésste Teil der CO»-Lenkungsabgabe wird Uber das Prinzip der Rickverteilung via Kran-
kenkassenpramien an die Bevolkerung ruckverteilt, wahrend ein Drittel, hchstens aber 450
Millionen Franken pro Jahr in das Gebaudeprogramm fliesst, welches Massnahmen zur lang-
fristigen Verminderung der CO2-Emissionen bei Gebauden férdert. Zu diesem Zweck gewahrt
der Bund den Kantonen Globalbeitrdge an Massnahmen nach den Artikeln 47, 48 und 50 des
Energiegesetzes vom 30. September 2016. SR 641.71: Bundesgesetz Uber die Reduktion der

CO2-Emissionen):

Das Gebaudeprogramm von Bund und Kantonen fordert die energetische Sanierung von Ge-
bauden sowie Investitionen in erneuerbare Energien, die Abwarmenutzung und die Optimie-
rung der Gebaudetechnik. Vom Gebaudeprogramm profitieren Hauseigentimerinnen, Bau-
branche, das Installationsgewerbe sowie Planerlnnen, Architektinnen, Gebaudetechnikerin-
nen und die Anbieter COz-armer Heizsysteme. Fur Mietende kénnen sich sowohl positive Aus-
wirkungen (sinkende Nebenkosten) als auch Mehrkosten (Mietzinsaufschlage infolge einer
Gebaudesanierung) ergeben (BAFU, 2019b; Gebaudeprogramm, 2020). Die Kantone kdénnen
zusatzlich zum Gebaudeprogramm mit eigenen kantonalen Mitteln weitere kantonale Férder-

programme beschliessen.

Weitere Informationen zum Gebaudeprogramm (2020) sind online einsehbar

(https://lwww.dasgebaeudeprogramm.ch/de/).
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Energiegesetz (Art. 45. Gebaude)

Die Gesetzgebung im Bereich Warme und Gebaude ist in der Schweiz Angelegenheit der
Kantone, nicht jedoch im Bereich Elektrizitat wo der Bund verantwortlich ist. Die Kantone sind
verpflichtet, die Umsetzung von Verbrauchsstandards zur sparsamen und effizienten Energie-
nutzung zu unterstitzen. Sie erlassen dazu Vorschriften tber den maximal zulassigen Anteil
nicht erneuerbarer Energien zur Deckung des Warmebedarfs fur Heizung und Warmwasser

sowie zu diversen weiteren verknlUpften Themen.
MuKEn

Die MuKEn, Mustervorschriften fur die Kantone im Energiebereich, sind Empfehlungen der
Konferenz der Energiedirektion der Kantone (EnDK), die von den Kantonen ins kantonale
Energiegesetz aufgenommen werden kdnnen. An die Vorgaben missen sich die Hauseigen-
tumerinnen und -eigentumer erst halten, wenn die MuKEn 2014 ins jeweilige kantonale Ener-
giegesetz eingeflossen sind. Vorher stellen sie nur eine unverbindliche Empfehlung dar. Die
MuKEn werden regelmassig erneuert, die aktuellste Version (2014) hatte per 1. Januar 2020

schweizweit umgesetzt werden sollen.

Dieses Ziel wurde jedoch nicht erreicht. Erstens hatten mehrere Kantone die Abstimmung zur
Energiestrategie 2050 abgewartet, bevor sie den politischen Prozess zum kantonalen Ener-
giegesetz starteten. Zweitens hat sich in den Kantonen ein grésserer Widerstand gegen die
MuKEnN 2014 gebildet, als dies noch gegeniber den MuKEn 2008 der Fall war. Politisch um-
stritten sind vor allem die Pflicht zur Installation von Solaranlagen bei Neubauten und die Vor-
gaben bei Heizungssanierungen. Dies vor allem wegen der damit verbundenen Kosten fir die
Eigentiimerschaft. Abb. 7 bietet eine Ubersicht der Umsetzung der MuKEn 2014 in den Kan-
tonen, Stand Mai 2020. (aee suisse, 2020; Energie 360°, 2019)

Fur Heizungssanierungen geben die MuKEn 2014 folgende Handlungsoptionen vor:

o Zertifizierung des Gebaudes nach Minergie: In diesem Fall bestehen keine zuséatzli-
chen Vorgaben beziiglich des Heizsystems.

e Erstellung eines Gebaudeenergieausweises der Kantone (GEAK): Wenn ein Gebaude
bei der Gesamtenergieeffizienz mindestens die Klasse D erreicht, bestehen keine zu-
satzlichen Vorgaben beziglich des Heizsystems (Klasse D entspricht ca. 60-100
kWh/m? fur den jahrlichen Energieverbrauch fir Heizung und Warmwasser, bezogen
auf die beheizte Flache, (EnergieSchweiz & Bundesamt fir Energie BFE, 2019)).

¢ Umsetzung von einer der elf Standardldsungen: Damit soll entweder der Energiever-
brauch um mindestens 10% gesenkt oder der Energiebedarf durch mindestens 10%

erneuerbare Energie abgedeckt werden.
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Stand Umsetzung MuKEn 2014

Stand der Umsetzung in den Kantonen

® mit den Arbeiten noch nicht begonnen
vorparlamentarische Phase
&ffentliche Phase vor parlamentarischer Phase
parlamentarische Phase

= nachparlamentarische Phase

u Inkraftsetzung beschlossen oder bereits erfolgt

= Vorlage zurlickgewiesen, abgelehnt oder nicht (": £
eingetreten Lo

L

[ by f’,‘
& - 3\\ h\}

Stand Mai 2020

9 wenden an, Rest MuKEn 2008 | 15 arbeiten an der Umsetzung | 2 bendtigen weiteren Anlauf

EnDK | 12.05.2020 | Bern 1

Abb. 7: Umsetzung der Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich (MuKEn), Stand Mai 2020.
Quelle: aee suisse, 2020

2.1.3 Institutionelle Investoren

In diesem Abschnitt wird eine Ubersicht (iber die verschiedenen Organisationsformen der in-
stitutionellen Investoren prasentiert. Ein besseres Verstandnis der Strukturen und Motivatio-
nen institutioneller Investoren erlaubt, die Resultate besser im Kontext der eigentiimerspezifi-
schen Charakteristika zu interpretieren. Die Informationen basieren auf dem Dokument: Insti-
tutionelle Investoren Schweiz: Customer Journey publiziert vom BAFU und erarbeitet von der
Firma Wiest & Partner AG im Jahr 2015. Fir Interessierte bietet dieses Dokument weiterfuh-
rende Informationen zur Organisationsstruktur verschiedener Untergruppen institutioneller In-

vestoren.

Gemass Wuest & Partner AG (2015) befinden sich wertmassig rund 17% der Wohnimmobilien
der Schweiz im Besitz institutioneller Investoren, was einem Wert von rund CHF 150 Mrd.
entspricht. «Eine differenzierte Analyse der 17% von institutionellen Investoren gehaltenen
Wohnimmobilien zeigt, dass 2014 etwa 41% auf Pensionskassen, 25% auf Versicherungen,
17 % auf Anlagestiftungen, 14% auf Immobilienfonds und rund 3% auf kotierte Immobilien
Gesellschaften.» (Wuest & Partner AG, 2015, S. 4)

«Bei den Geschéftsliegenschaften wird mit 67% der grosste Teil von Firmen und anderen Ei-
gentimerschaften gehalten. Auf institutionelle Investoren entfallen insgesamt 9%, was einem
Wert von rund CHF 71 Mrd. entspricht. Die rund 9% von institutionellen Investoren gehaltenen
Geschaftsliegenschaften teilen sich wie folgt auf die verschiedenen Investoren Gruppen auf.
Etwa 28% entfallen auf Pensionskassen, 18% auf Versicherungen, 24% auf Immobilienfonds,
18% auf kotierte Immobiliengesellschaften und rund 12% auf Anlagestiftungen.» (Wiest &
Partner AG, 2015, S. 4)
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Pensionskassen

In der Schweiz gibt es rund 2'000 Pensionskassen. Diese bilden eine bedeutende Gruppe
institutioneller Investoren, die sowohl direkte als auch indirekte Investitionen in Immobilien t&-
tigen. Pensionskassen sind sehr langfristig orientiert und verfolgen eine stabile Rendite. Pen-
sionskassen sind stark reguliert, sie konnen z.B. nur maximal 30% des Gesamtvermdgens in
Immobilien halten und hiervon wiederum maximal ein Drittel im Ausland. Einige Beispiele von
Schweizer Pensionskassen sind die Migros Pensionskasse MPK, die PUBLICA, die Pensions-

kasse der Basel-Stadt oder die Pensionskasse der Credit Suisse.
Versicherungen

«Versicherungen bilden die zweitgrosste Gruppe der institutionellen Investoren. Ahnlich wie
Pensionskassen sind auch sie auf die Wertstabilitat und Sicherheit ihrer Anlagen bedacht.»
(Wiest & Partner AG, 2015, S.8)

Einige Beispiele von Versicherern, welche Immobilien als Investitionen halten sind: Swiss Life,
Zurich Versicherungen, die SUVA, Mobiliar, Generali oder Allianz Suisse.

Immobilienaktiengesellschaften

Immobilienaktiengesellschaften (kurz: Immobilien-AG oder Immo-AG) sind Aktiengesellschaf-
ten, die den Erwerb, das Halten, Bewirtschaften und Weiterveraussern von Immobilien bezwe-
cken. Tendenziell verfolgen Immobilienaktiengesellschaften eine aktivere Buy-and-Ma-
nage/Sell-Strategie. (Wlest & Partner AG, 2015, S.11)

Beispiele fir Immobilien-AGs sind die Swiss Prime Site AG, die PSP, die Allreal-Gruppe, die
Mobimo oder Zug Estates Holding AG.

Immobilienfonds

Immobilienfonds sind «offene kollektive Kapitalanlagen, die ihre Mittel in Immobilienwerten an-
legen» (Art. 58 des Kapitalanlagegesetzes, KAG). Immobilienfonds verfolgen Ublicherweise
eine passivere Buy-and-Hold-Strategie als Immobilienaktiengesellschaften. Sie ermdglichen
damit Kapitalanlagen mit geringem Risiko und guter Rendite. Es gibt offene Fonds, in die je-
dermann investieren kann und geschlossene Fonds, die fir «qualifizierte Anleger» konzipiert
sind und einen reduzierten Schutz bieten. Als «qualifizierte Anleger» gelten vor allem instituti-
onelle Investoren wie Banken, Versicherungen und Vorsorgeeinrichtungen sowie vermdgende
Privatpersonen (Art. 10b Kollektivanlagengesetz, KAG) (Wuest & Partner AG, 2015, S.10).

Die UBS bietet zum Beispiel verschiedene Immobilienfonds an: UBS Sima, UBS Anfos, UBS
Swissreal etc., auch die Credit Suisse, Swisscanto und andere Banken bieten solche Immobi-

lienfonds an.
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Immobilien-Anlagestiftungen

Immobilien-Anlagestiftungen (kurz: Immobilien-AST) sind ein Anlagevehikel fur professionell
verwaltete, kostengiinstige Kollektivanlagen fir institutionelle Investoren, die direkt oder indi-
rekt steuerbeginstigt in Immobilien investieren wollen. Die Anlagepolitik von Anlagestiftungen
ist mit jener von Immobilienfonds vergleichbar, sie sind jedoch exklusiv steuerbefreiten Vor-
sorgeeinrichtungen der 2. und 3. Saule vorbehalten und unterscheiden sich dadurch von Im-
mobilienfonds (Wuest & Partner AG, 2015, S.12).

Die CSA RE Switzerland, die Anlagestiftung Turidomus (Casareal), die Avadis Anlagestiftung
Wohnen oder die Zurich Anlagestiftung Wohnen Schweiz sind Beispiele fir Immobilien-AST.

Wohnbaugenossenschaften

Genossenschaften bilden im Wohnungsbau mit mehr als 1'400 Wohnbaugenossenschaften
schweizweit ebenfalls eine bedeutende Investorengruppe, die sich vor allem durch ihren lang-
fristigen Anlagehorizont auszeichnet. Je nach Kanton variieren die Marktanteile der Wohnbau-
genossenschaften stark. Basel-Stadt und Zirich liegen mit einem Marktanteil von Gber 10%
an der Spitze (Wlest & Partner AG, 2015, S.13). Wohnbaugenossenschaften sind keine insti-
tutionellen Anleger und werden in dieser Arbeit deshalb nicht weiter bertcksichtigt.

Offentliche Hand

«Auf kantonaler Ebene sind Immobilienadmter die Eigentimervertreter fir die Immobilien. Die
Immobilienamter sind zustandig fir die Erarbeitung und Umsetzung der Immobilienstrategie

des Kantons sowie fir die Bewirtschaftung der Immobilien.» (Wiest & Partner AG, 2015, S.14)
Verbande

Es existieren diverse Verbande und Interessensgemeinschaften, die die Interessen der Inves-
toren, Firmen, Bauunternehmungen usw. vertreten. Die wichtigste ist die Interessengemein-
schaft privater und professioneller Bauherren (IPB), welche im Bau- und Immobilienbe-
reich tatig ist. Weiter der Verband Immobilien Schweiz (VIS), ein Zusammenschluss der in-
stitutionellen Investoren und grossen privaten Immobilienunternehmen. Er bietet Vernetzung,
Informationen, organisiert Veranstaltungen und engagiert sich flr geeignete Rahmenbedin-
gungen (VIS — AIS | Verband Immobilien Schweiz, 2020).

Ausserdem gibt es die Koordinationskonferenz der Bau- und Liegenschaftsorgane der
offentlichen Bauherren (KBOB). Das ist die Vereinigung der 6ffentlichen Bauherrenschaften
der Schweiz. Sie wahrt die Interessen ihrer Mitglieder als Bauherr sowie Liegenschaftseigen-

tUmer und -besitzer.

Seite 17 von 79



Grundlagen und Literaturrecherche

Portfoliostrategie

Viele institutionelle Investoren besitzen und verwalten ein mehr oder weniger heterogenes
Portfolio. Das Ubergeordnete Ziel dieser Eigentiimerschatft ist die langfristige, renditeorientierte
Kapitalanlage. Konsequenterweise macht es flir diese Eigentimerschaft Sinn, eine Portfo-
liostrategie zu entwickeln, um sicherzustellen, dass die Ubergeordneten Ziele erreicht werden.

In so einer Strategie werden beispielsweise grundlegende Investitionsvorgaben definiert.

Eine Portfoliostrategie kann mehr oder weniger detaillierte Vorgaben und Schwerpunkte fur
Investitionsentscheide enthalten. Nicht alle professionellen Anleger haben eine klare Portfo-
liostrategie. Zusatzlich zur Portfoliostrategie ist es Ublich, ein Erneuerungskonzept fur jedes
einzelne Objekt oder eine entsprechende Objektklasse im Portfolio auszuarbeiten. Dies wird

Objektstrategie genannt (Bade et al., 2013).

Eine Portfoliostrategie kann ein Kapitel zum Thema energetischen Sanierungen enthalten, in
dem Ablaufe oder Entscheidungskompetenzen festgelegt sind. Da bei einem grossen Immo-
bilienbesitzer viele Objekte im Portfolio enthalten sind und alle diese Objekte unterschiedliche
projektbezogene Voraussetzungen (Alter, Lage, etc.) und moglicherweise auch unterschiedli-
che kontextuelle Rahmenbedingungen (bspw. kantonale Energiegesetze oder Forderpro-
gramme etc.) aufweisen, sind auf Portfolioebene nicht alle Einflussfaktoren gleich wichtig. Die
Faktoren, bei denen es Sinn macht, sie auf Portfolioebene zu evaluieren und in eine solche
Portfoliostrategie zu integrieren sind Faktoren, welche das gesamte Immobilienportfolio betref-
fen. Basierend auf dieser Argumentation ist es sinnvoll, zwischen den Gbergeordneten portfo-

liorelevanten Einflussfaktoren und den objektspezifischen Faktoren zu differenzieren.
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2.1.4 Technologien zur Warmeerzeugung im Gebaudebereich

Dieses Kapitel gibt einen Uberblick Uiber die gangigsten Technologien und Energietrager, die
zur Warmegewinnung fir Raumwéarme oder zur Warmwasseraufbereitung im Gebaudebereich
eingesetzt werden kdnnen. Prozesswarme, beispielsweise fur industrielle Prozesse, wird im

Rahmen dieser Arbeit nicht behandelt.
Fossile Brennstoffe — Ol und Gas

Die klassischen fossilen Energietrager sind Erdol und Erdgas. Durch das Verbrennen des
Brennstoffes wird mittels der Verbrennungswarme Wasser erwarmt. Diese Technologie ist
etabliert und weit verbreitet. Durch die Verbrennungswéarme lassen sich hohe Wassertempe-

raturen erzeugen, die die Warmeabgabe mit kleinen Heizkérpern (Radiatoren) erlaubt.
Synthetische Brennstoffe

Es gibt die Mdglichkeit synthetische Gase herzustellen, beispielsweise mit Uberschiissigem
Photovoltaik-Strom im Sommer und der «Power-to-Gas» Technologie. Diese Technologie ist
noch nicht allzu weit verbreitet und zum heutigen Zeitpunkt noch nicht relevant im Markt, aber
es konnte sein, dass sich diese oder andere Technologien zur kiinstlichen Herstellung von

Gas in Zukunft wichtiger wird (Horschig et al., 2018).

Biogas ist ebenfalls eine Mdglichkeit, um Erdgas mit einer nachwachsenden Ressource zu
ersetzen. Dabei stellen sich jedoch andere Probleme wie die Flachenkonkurrenz fir die Nah-
rungsmittelproduktion oder die dezentrale Produktion von Biogas und die entsprechend not-

wenige Infrastruktur hinsichtlich des Gasnetzes.
CO?%neutrale Brennstoffe: Holz

Typischerweise wird als CO.-neutraler erneuerbarer Brennstoff Holz in der Form von Stick-
holz, Schnitzel oder Pellets eingesetzt, da diese Technologie flr grosse Leistungen geeignet
ist, der Brennstoff relativ preisglnstig ist und (ausser bei Stiickholz) die Anlage automatisch

betrieben werden kann.

Sowohl Stiickholzheizungen wie auch Holzschnitzelheizungen sind fur den Einsatz in grossen
Liegenschaften nicht sonderlich geeignet. Stiickholzheizungen sind aufgrund ihrer Kapazitét
und dem Bewirtschaftungsaufwand nicht geeignet und werden deshalb nicht weiter betrachtet.
Holzschnitzelheizungen sind erst bei sehr grossen Systemen gtinstiger als Pellets und werden
daher typischerweise fur Fernwarmesysteme verwendet und nur in seltenen Fallen fir ein-
zelne Gebéaude. Pelletsheizungen sind ein gut etabliertes System. Die Nachteile sind der
grosse Raumbedarf zur Lagerung der Pellets und die Lagerung an sich (trocken, beliftet) so-

wie die Feinstaubemissionen.
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Fernwarme

Fernwarme bezeichnet ein System, bei dem an einem zentralen Ort beispielsweise durch ei-
nen Verbrennungsprozess (Schnitzel, KVA, Biogas oder Gas etc.) Warme gewonnen und
dann Uber ein Netz regional verteilt wird. Die Wéarme, die durch das Fernwarmenetz ins Haus
gelangt, wird normalerweise auf einen hausinternen Kreislauf ibertragen, wo das Wasser zum
Heizen und zur Aufbereitung von Warmwasser verwendet werden kann. Ein grosser Vorteil
von Fernwéarme ist neben dem geringen Platzverbrauch der Wegfall von Wartungsarbeiten
und die Elimination des Ausfallrisikos. Ublicherweise wird fir Fernwarme ein Abnahmevertrag

fur eine Vertragsdauer von 25-30 Jahren vereinbart.
Warmepumpen

Es gibt verschiedene Arten von Warmepumpen (WP). Im Folgenden wird die Funktionsweise
und der Anwendungsbereich der drei Arten von Warmepumpen (Erdsonde «Sole/Wasser»,
Grundwasser «Wasser/Wasser» und «Luft/Wasser») erklart. Die hier aufgefihrten Informatio-
nen basieren auf der Informationsplattform der Fachstellen fir Energie und Umwelt der Kan-
tone Bern, Freiburg, Genf, Jura, Neuenburg, Waadt und Wallis (Kantonale Energie- und

Umweltfachstellen, 2020, www.energie-umwelt.ch).

Erdsonde bzw. «Sole/Wasser» - Warmepumpe (auch Geothermie)

Mit Geothermie ist die Nutzung von Warme aus dem Erdreich gemeint. Mit zunehmender Tiefe
in Richtung Erdmittelpunkt steigt die Temperatur: In 100 Metern betrégt sie das ganze Jahr
Uber etwa 10°C, in 300 Metern sind es 20°C und bei 400 Metern ist sie so hoch, dass man die

Warme direkt zum Heizen verwenden kann.

Grundwasser «Wasser/Wasser» - Warmepumpe

Diese Heizungsinstallation funktioniert nach demselben Prinzip wie die "Sole/Wasser"-WP mit
der Erdwarmesonde. Der Unterschied besteht darin, dass der Kreislauf in der Regel offen ist:
das Wasser wird aus einem Grundwasserreservoir, einem See oder Fluss geschopft und zur

WP befordert, welche es nach dem Warmeentzug wieder in die Gewasser zuriickleitet.

«Luft/Wasser» Warmepumpe

Die Luft/Wasser Warmepumpe entzieht die Warme direkt der Umgebungsluft. Die Installation
ist viel guinstiger als bei den anderen Systemen. Die Energiequelle Luft ist das ganze Jahr Uber
grossen Temperaturschwankungen unterworfen. So kann der Wirkungsgrad respektive die
Leistungszahl einer "Luft/Wasser"-Warmepumpe in der Zwischensaison ausgezeichnet sein,
im Hochwinter jedoch sehr schlecht ausfallen. Eine "Luft/Wasser"-WP eignet sich gut fur ein
neues oder ein renoviertes Haus, welches das ganze Jahr Gber mit einer tiefen Temperatur

geheizt werden kann (Vorlauftemperatur des Heizungswassers von 35°C).
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Tabelle 1: Ubersicht (iber verschieden Warmepumpen Systeme und deren Anwendungsmaglichkeiten und
Eigenschaften. Quelle: Kantonale Energie- und Umweltfachstellen, 2020

«Sole/Wasser» — WP

«Wasser/Wasser» - WP

«Luft/Wasser» - WP

(Erdsonde / Geothermie) (Grundwasser) (Luft)

Gebaudevoraus- Gut isoliert; Gut isoliert Gut isoliert;

setzungen Grossflachige Radiatoren o-  Grossflachige Radiatoren o-  Grossflachige Radiatoren o-
der Fussbodenheizung; der Fussbodenheizung; der Fussbodenheizung;
Genligend grosse elektri- Genliigend grosse elektri- Genliigend grosse elektri-
sche Leistung; sche Leistung; sche Leistung;
Thermische und/oder photo-  Thermische und/oder photo-  Thermische und/oder photo-
voltaische Sonnenkollekt- voltaische Sonnenkollekt- voltaische Sonnenkollekt-
oren oren oren

Umgebungsvo- Ausschopfbares Potential Hydrogeologische Machbar- ~ Geb&ude nicht in einer zu

raussetzungen geniigend gross; keitsstudie zu Eigenschaften kihlen Klimaregion;
Weder das Gelande aus- des Wassers am Standort; Leistung der WP dem War-
kuhlt noch die Sonden frost- Warmequelle gentigend mebedarf des Gebaudes
gefahrdet gross angepasst

Rechtliches Mit der Energieplanung des  Mit der Energieplanung des  Mit der Energieplanung des

Gebiets in Einklang;
Installation von der Ge-
meinde / dem Kanton bewil-
ligt, nicht in allen Gebieten
maoglich / erlaubt

Gebiets in Einklang;
Installation von der Ge-
meinde / dem Kanton bewil-
ligt, nicht in allen Gebieten
moglich / erlaubt

Gebiets in Einklang;
Allenfalls Larmvorschriften

Zertifizierungen

Zertifiziertes Bohrunterneh-
men;

WP mit Gitesiegel versehen
(EHPA)

Wasserentnahme durch zer-
tifiziertes Unternehmen;

WP mit Gutesiegel versehen
(EHPA)

WP mit Gutesiegel versehen
(EHPA)

Risiken Kann trinkwassergeeignete Verunreinigungen des Larm und kihle Abluft
Grundwasserreservoire Grundwassers konnte Nachbarn storen.
schadigen

Wartung Regelmassige Wartung und  Regelméassige Wartung und  Regelméassige Wartung und

Entkalkung des Boilers

Entkalkung des Boilers

Entkalkung des Boilers;
Luftstrome werden nicht be-
hindert (Laub, Schnee etc.)
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2.2 Literaturrecherche

In den folgenden Unterkapiteln werden basierend auf wissenschaftlicher Literatur drei Berei-
che erlautert, welche beim Ersatzprozess einer Heizung in Liegenschaften von institutionellen
Investoren eine wesentliche Rolle spielen. Die Strukturierung in diese drei Unterkapitel erfolgte
aufbauend auf der Literaturrecherche. Die zwei grossen Schwerpunktthemen bei der Entschei-
dungsfindung im Ersatzprozess bilden die Einflussfaktoren beim Heizungsersatz und die Ent-
scheidungskompetenzen bei institutionellen Investoren. Die Einflussfaktoren und Entschei-
dungskompetenzen beeinflussen ihrerseits den Entscheidungsprozess an sich, welcher im
dritten Unterkapitel skizziert wird. Im vierten Unterkapitel wird mit der Einfihrung von Entschei-
dungsmodellen eine neue Betrachtungsweise hinzugefiigt, welche die vorgangig eingefuhrten

Elemente (Einflussfaktoren, Entscheidungskompetenzen und Entscheidungsprozess) vereint.

2.2.1 Einflussfaktoren beim Heizungsersatz

In diesem Kapitel wird zusammengefasst, welche Faktoren beim Heizungsersatzentscheid ei-

nen Einfluss darauf haben ob ein fossiles oder ein erneuerbares System gewahlt wird.
Ausloser

Frau Hecher (2017) hat sich in ihrer Publikation The trigger matters: The decision-making pro-
cess for heating systems in the residential building sector bereits der Thematik Entscheidungs-
findung bei der Erneuerung von Heizsystemen angenommen. Das Schlisselergebnis ihrer
Studie ist, wie der Titel impliziert, dass der Ausloser (Trigger) einen relevanten Einfluss darauf
hat, welche Faktoren bei der Entscheidung zum Tragen kommen. Sie unterscheidet, wie in
Abb. 10 ersichtlich, zwischen problembasiertem und opportunitatsbasiertem Ausloser. Im
Problemfall sind gemass der Studie Subventionen fur erneuerbare Systeme oder Veranderun-
gen in der Heiz-Infrastruktur (z.B. Kompatibilitat des Verteilsystems) am effektivsten, um eine
Veranderung des Energietragers zu bewirken. Im Opportunitatsfall (gesamtheitliche Renova-
tion oder Neubau) scheint zusatzlich die Bedienungsfreundlichkeit des Systems wichtig zu
sein. Ein Faktor, der den Umstieg auf erneuerbare Energietrager behindert, ist gemass den

Autoren die positive Wahrnehmung der Versorgungssicherheit mit fossilen Brennstoffen.

Der Building Market Brief Switzerland 2017 ist ein umfassendes Papier, welches den Gebau-
debestand und die bevorstehende Transformation hin zu einem energieeffizienteren und um-
weltfreundlicheren Sektor prasentiert. Die Autoren bestatigen, dass der Ausléser ein relevanter
Faktor fur die Entscheidung Uber die getroffenen Massnahmen ist und unterscheiden das so-
genannte «step-by-step retrofit», welches kontinuierlich und problembasiert durchgefiihrt wird
und das «deep retrofit», welches einen tiefen, strategisch geplanten Eingriff beschreibt. Sie
beobachten des Weiteren, dass sich die Entscheidungsmuster (Decision Making Pattern) in

den beiden Fallen unterscheiden:
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“Note that key decision patterns look quite different if smaller and more singular overhaul and
retrofit measures are considered, such as facade maintenance/retrofit, heating system over-
haul/retrofit etc. In these cases, the phases of strategic definition or preparation are often
short-cut or only roughly run through. Often no architect, engineer or planner is involved which
leads to heuristic decisions (install the same again, just paint to make it nice, do the same as
neighbours, follow the recommendation of craftsman). Therefore low-carbon approaches,
measures, and technologies are often not even part of the decision framework (which is an

important structural barrier)” (Camarasa et al., 2017, S.31).
Einflussfaktoren

Die Auswahl des neuen Heizungssystems wird von diversen Faktoren beeinflusst. Hecher et
al. (2017) gruppieren diese Einflussfaktoren (basierend auf Michelsen & Madlener, 2010) in
die genutzten Informationskanéle, die Einstellung, die subjektive Norm und die wahrgenom-
mene Verhaltenskontrolle (siehe Abb. 10). Der Entscheidungsprozess ist gemass den Autoren
ausserdem von kontextuellen Faktoren — wie sozio-demographische Faktoren oder Gebaude-

eigenschaften — beeinflusst.

Der Bericht Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrager beim Heizungsersatz von
Lehmann et al. (2017) hat Interviews und Umfragen mit diversen Interessensgruppendurchge-
fuhrt, welche beim Heizungsersatz involviert sind und hat dabei unter anderem die wichtigsten
Einflussfaktoren eruiert, die einen Einfluss auf die Entscheidung zum Energietrager aus Sicht
der Eigentimerschaft haben. Die Auswertung der Umfragedaten erlaubte sogar eine Gewich-
tung der Faktoren. In der Studie bestehen nur geringfligige Unterschiede zwischen den Ant-
worten von privaten und institutionellen Eigentiimerschaften sowohl bezliglich des Ablaufs wie
auch der Einflussfaktoren, es wurde jedoch nur eine geringe Anzahl professionelle Eigenti-
merschaften befragt (13% aller Befragten). Bei der Gewichtung der Einflussfaktoren wurde
zusatzlich zwischen fossilen und erneuerbaren Systemen differenziert. Die wichtigsten Fakto-
ren fur erneuerbare Systeme waren demnach: 6kologische Uberlegungen (mit Abstand am
wichtigsten), aktuelle Energiepreise, die Lebenszykluskosten, die langfristige Planung fiir die
Liegenschaft und — bei institutionellen Investoren — die in der Portfoliostrategie verankerten
Nachhaltigkeitsvorgaben. Die Griinde fiir fossile Systeme waren: unginstige Voraussetzun-
gen des Gebaudes fur eine Heizung mit erneuerbaren Energien, bewahrtes bisheriges Sys-
tem, Handlungsdruck und die Investitionskosten (Lehmann et al., 2017, S.30ff). Faktoren, wel-
che die Entscheidung nicht beeinflusst haben oder als unwichtig eingestuft worden sind, waren

die beantragbaren Férdergelder und die Empfehlungen von Bekannten.

In den Gesprachen mit anderen Interessensgruppen (z.B. Installateurinnen) und in den nach-

traglichen Validierungsworkshops mit Experten und Expertinnen kamen noch weitere Einfluss-
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faktoren hinzu. Die Faktoren wurden kategorisiert und flossen anschliessen in das Entschei-
dungsmodell ein, welches in Abb. 12 dargestellt ist. Die Gruppierung und Kategorisierung in
projektspezifische und kontextuelle Faktoren schient sinnvoll zu sein, wobei einige Faktoren
nicht eineindeutig zugeteilt werden kénnen (z.B. Lebenszykluskosten, die sowohl projektab-

hangig sind wie auch von kontextuellen Faktoren beeinflusst werden).

Die Gruppierung der Einflussfaktoren in tibergeordneten Kategorien wurde auch von Bedenik
et al. (2015) angewendet, diese hat jedoch zusétzlich zu den projektspezifischen und kontex-
tuellen Faktoren die zwei Kategorien personliche Faktoren und sozialer Einfluss hinzugeftigt.
Insofern hat dieses Modell wiederum Ahnlichkeit mit demjenigen von Hecher et al., welches

auch die personliche Einstellung und die subjektive Norm beinhaltet.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass verschiedene Modelle zur Kategorisie-
rung der Einflussfaktoren existieren und diese ja nach Fragestellung anwendbar sind respek-
tive einzelne Teile oder Kombinationen davon. Im Folgenden wird eine Ubersicht der verschie-
denen Einflussfaktoren in den beiden Kategorien projektspezifische Faktoren und kontextuelle
Faktoren geboten, basierend auf den Arbeiten von (Bedenik et al., 2015; Hecher et al., 2017;
Kontokosta, 2016; Lehmann et al., 2017; Meta Lehmann et al., 2019). Die hier aufgefiihrte
Liste ist eine selbststandig erarbeitete Kombination aus den am haufigsten vorkommenden
und am wichtigsten scheinenden Einflussfaktoren. Sie funktioniert als Gedankenstutze und
Anhaltspunkt in der umfassenden Fille an méglichen Kategorisierungen. Die Abbildungen
Abb. 10, Abb. 11, Abb. 12 bieten jeweils eine mégliche Kategorisierung.

1. Projektspezifische Faktoren

a. Entscheidungsprozess (Planungshorizont, Ausgestaltung Massnahmenver-
gleich (wie detailliert die Varianten verglichen werden), beigezogene Fachper-
sonen (Installateurlnnen, Architekturbiiros, Energieberatungsbiiros), Involviert-
heit der Gebaudebewirtschaftung, genutzte Informations-/Beratungsangebote,
Zufriedenheit mit Vorgéngersystem)

b. Besitzereigenschaften (Uberzeugung, Internes Knowhow und Ressourcen, fi-
nanzielle Méglichkeiten, Nahe zu Energiethemen im Kerngeschaft)

c. Ziele (Rendite, Wertsteigerung, Emissionsreduktion, Preisrisiken minimieren,
Resilienz, Wohnkomfort, Bedienungskomfort, Interne Strategie / Richtlinie,

d. Gebaudeeigenschaften (Standortqualitat / Lage, Bauphysik (Warmebedarf
und Vorlauftemperatur), Alter der Bauteile, bereits getatigte Investitionen,
Dringlichkeit, thermischer / visueller Komfort, Schutzstatus und gestalterische

Auflagen, lokal verflighbare Energietrager / Anschlussmoglichkeiten)
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2. Kontextuelle Faktoren

a. Gesetze und Vorschriften (COz-Lenkungsabgabe, Energiegesetz: MuKEn,
Bauvorschriften, Ortsbild / Denkmalschutz, Baubewilligungsverfahren)

b. Wirtschaftlichkeit (Investitionskosten, Lebenszykluskosten, Betriebskosten
Uberwalzung auf die Mieten, Steuerabziige, Zinsséatze, Konjunktur)

c. Nachfragebeeinflussung (Beratung, Informationskampagnen, finanzielle For-
derung)

d. Zukunftserwartungen bzgl. Rahmenbedingungen (Vorschriften und Ge-
setze, Energiepreise, Technologiepreise, Zinssatze)

e. Soziale Normen (Image)

Portfoliostrategie

Die Portfoliostrategie beeinflusst mehrere der oben beschriebenen projektspezifischen Fakto-
ren (z.B. Planungshorizont, Uberzeugung, Ziele etc.) und wird ihrerseits von kontextuellen
Faktoren beeinflusst (z.B. Gesetze, Zukunftserwartungen, Normen etc.). Aufgrund dieser Ver-
flechtung wird im Folgenden Absatz spezifisch auf die Portfoliostrategie als Einflussfaktor ein-

gegangen.

Wie bereits im Kapitel zu den institutionellen Investoren erwéhnt gibt es verschiedene Anlage-
strategien, die sich in der Rendite, im Risiko und im Anlagehorizont unterscheiden. Als Haupt-
motiv fUr jegliche Investitionen von renditeorientierten institutionellen Investoren kann jedoch
die Rendite genannt werden (econcept AG & Bundesamt fiir Energie, 2015). Ein wichtiger
Faktor zur Berechnung der Rentabilitat einer Investition ist der betrachtete Zeithorizont. Eine
zweite Dimension einer Investition ist der Werterhalt oder die Wertsteigerung der Liegenschaft.
Je nach Gesetzgebung und Investition kdnnen Aufwendungen auf die Mieterschaft Uberwalzt
werden. Gemass dem Building Market Brief (2017) besteht eine enge Beziehung und Abhan-
gigkeit von Wirtschaft und Bevdlkerung in urbanen Gebieten, welche im Falle von Liegenschaf-
ten dazu flhrt, dass es wichtig ist, eine Wertsteigerung zu erzielen und Risiken zu vermindern.
Die Senkung von alltaglichen Kosten durch eine Optimierung oder Effizienzsteigerung sei nicht

interessant.

Von den 69 professionellen Eigentimerschaften, die in der Studie von Lehmann et al. (2017)
die Befragung ausgefillt haben, haben 45% (n=32) eine Liegenschafts- oder Portfoliostrate-

gie, die Richtlinien zur Wahl des Heizungssystems beinhaltet.
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2.2.2 Entscheidungskompetenzen bei institutionellen Investoren

Dieses Kapitel widmet sich der Verteilung von Aufgaben, Funktionen und Entscheidungskom-
petenzen bei institutionellen Investoren. Dazu werden zuerst die verschiedenen Funktionen
und Aufgaben im Real Estate Management (REM) basierend auf der Arbeit von Kampf-Dern
& Pfnir (2009, 2010) beschrieben.

Diese schlagen ein Konzept und eine einheitliche Nomenklatur zu den verschiedenen Ma-
nagement Levels und Perspektiven vor. Abb. 8 illustriert sowohl diese Levels als auch die
Nomenklatur. Es werden folgende Funktionen differenziert:

¢ Real Estate Investment Management (REIM) — Investitionsebene (strategisch)

o Real Estate Portfolio Management (REPM) — Portfolioebene (operativ / strategisch)
¢ Real Estate Asset Management (REAM) — Objektebene (strategisch)

o Property Management (PrM) — Objektebene (operativ)

o Real Estate Facility Management (REFM) — Objektebene (operativ)

Muczynski (2015) greift diese Arbeit auf und fasst die vorhergehenden funf Levels in die drei
wichtigsten zusammen: Portfoliomanagement (Investitionsentscheidungen, Performance Ana-
lyse etc.), Assetmanagement (Objektentscheidungen, Marketing, Organisation etc.) und Be-
wirtschaftung (Administratives, Technisches, Kommerzielles etc.) (Muczynski, 2015). Weiter
fugt er hinzu, dass sich die Organisationsform bei 6ffentlichen Besitzern unterscheiden mag,

da diese teilweise andere Ziele verfolgen (z.B. glinstigen Wohnraum zur Verfligung stellen).

Real Estate Perspective Return-oriented REM Use-oriented REM
'Em:{': E Real Estate Investment Management (REIM) 1
Level Investment decisions focusing on aspects of
risk-return-liquidity relevance for production/service providing
Portfolio F Real Estate Portfolio Management (REPM) :
Level 'E Structuring the portfolio to oplimize 'i
T risk-return-liguidity production/service providing .E
% Real Estate Asset Management (REAM) 3
s = Strategic Object Management :
Object 3 Operative Object Management %OOM}
Level = (Operative) Real Estate B
§ Property Management (PriVl) Facility Management (REFM) H
Investment-Onentation Usage-Orientation 5
g E
= &

Real Estate Services (RES)

Abb. 8: Real estate management levels and concepts from the return-oriented and use-oriented perspective.
Quelle: Anette Kémpf-Dern & Pfnir, 2009
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Renovationsentscheidungen

Aufbauend auf dieser Grundlage wird in den folgenden Abschnitten die Entscheidungsfindung

bei verschiedenen Situationen, respektive Massnahmen betrachtet.

Der Building Market Brief (2017) sowie die Studien von econcept (Lehmann et al., 2017; Ott
et al., 2013) erlautern, dass die Bewirtschaftung (das Facility Management) bei kontinuierli-
chen Renovationen und Erneuerungen (step-by-step retrofit) oftmals einen grossen Einfluss

auf die Entscheidung hat oder diese gleich selbst trifft.

Auch die Studie Institutionelle Investoren Schweiz: Customer Journey von Wuiest & Partner
AG (2015), identifizierte als wesentliche Akteure im Entscheidungsprozess beziglich der Ma-
terialisierung des Bauwerks (in diesem Falle ging es um die Wahl von Holz als Baumaterial)

das Portfolio- und Asset Management und die Bewirtschaftung.

e Asset Management (AM) / Portfolio Management (PFM)/:
Als interne Entscheidungstragende der Investoren haben diese Akteure bedeutenden
Einfluss wahrend des gesamten Lebenszyklus und der Haltedauer der Immobilie.

e Bewirtschaftung:
Auch die Immobilienbewirtschaftenden (intern oder extern) spielen eine wichtige Rolle

in Bezug auf Lebenszykluskosten, Unterhaltszyklen und die Akzeptanz bei Mietenden.

Wenn institutionelle Investoren respektive die Portfoliomanagerinnen auf diese Entscheidun-
gen einen Einfluss nehmen wollen, muss die Bewirtschaftung entweder bei jeder Gelegenheit
mit dem Portfoliomanagement in Kontakt treten oder das Portfoliomanagement gibt eine Richt-
linie vor, nach welcher die Bewirtschaftung vorzugehen hat. Ein entscheidendes Element res-
pektive Instrument hierbei ist der finanzielle Spielraum der Bewirtschaftung: Bis zu welchem
Betrag kann die Bewirtschaftung eigenmachtig tber Massnahmen entscheiden und ab wann
muss das Portfoliomanagement in Kenntnis gesetzt werden? Diese Frage lasst sich nicht ge-

nerell beantworten, da sich dies von Unternehmen zu Unternehmen unterscheidet.

2.2.3 Entscheidungsprozesse

Vorliegendes Kapitel beschreibt, wie ein Entscheidungsprozess in Bezug auf den Ersatz einer
Heizung vom Ausloser bis zur Umsetzung ablaufen konnte. Grundsétzlich werden im Prozess
verschiedene Phasen durchlaufen. Jede Entscheidungssituation hat mehrere mogliche Aus-
gange, die entweder zum nachsten Schritt fiihren oder den Prozess abbrechen und in jeder
solchen Entscheidungssituation gibt es eine Reihe von Einflussfaktoren, die die Entschei-
dungsfindung beeinflussen. Gesamthaft kann dieser Ablauf als Entscheidungsbaum bezeich-
net werden. Folgende Abb. 9 stellt einen solchen Ablauf exemplarisch anhand der Entschei-

dung zu einer energetischen Sanierung dar.
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Abb. 9: Entscheidungsbaum bei einer Entscheidung zu einer energetischen Sanierung.
REN: Renovation, ST-REN: Standard Renovation, EE: Energy-efficient
Quelle: Halwachs, E., 2019, unverdffentlichte Abbildung.
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2.2.4 Entscheidungsmodelle

Wenn die Einflussfaktoren, Entscheidungskompetenzen und Entscheidungsprozesse zusam-
mengeflihrt werden, ergibt sich ein vollstandiges Bild des komplexen Zusammenspiels dieser
Elemente: das Entscheidungsmodell. Zur theoretischen Konzeptionierung des Entscheidungs-
modells werden in diesem Kapitel bereits erarbeitete Modelle vorgestellt, welche zur Abstra-
hierung im Bereich der energetischen Sanierung oder fiir einen Heizungsersatzentscheid ent-
wickelt wurden. Es werden ausschliesslich akteurszentrierte Modelle mit spezifischem Augen-

merk auf Entscheidungsfindungsprozesse betrachtet.

Hecher et al. (2017) definieren (auf Basis von Michelsen & Madlener, 2010; Mintzberg et al.,
1976; Rogers, 2003) drei Ubergeordnete Phasen, nach denen der Heizungsersatz bei Haus-
besitzern normalerweise verlauft. Abb. 10 illustriert die drei Phasen: (i) der Ausléser, der den
Prozess in Gang bringt (ii) die Auswahl der Lésung und deren Evaluation anhand verschiede-
ner Einflussfaktoren und schliesslich (iii) die Entscheidung und Umsetzung. Der Ausldser kann
ein Problem mit der Heizung sein (z.B. altersbedingt), eine Gelegenheit (z.B. durch eine Ge-
samtsanierung) oder ein Neubau. Eine Strukturierung in verschiedene Phasen bei einem Er-

satzprozess wird haufig verwendet.

Ein zweites Entscheidungsmodell, auf welches sich diese Arbeit stutzt, wurde im Rahmen des
Programms «Energieforschung Stadt Zirich» von der Firma econcept AG im Auftrag der Ener-
giewerke der Stadt Zirich (ewz) entwickelt. Das Forschungsprojekt will einen Beitrag zur 2000-
Watt-Gesellschaft leisten und konzentriert sich auf zwei Themenbereiche Haushalte und Ge-
baude. 2013 wurde der Bericht Erneuerungstatigkeit und Erneuerungsmotive bei Wohn- und
Birobauten von Walter Ott et al. publiziert (Ott et al., 2013). Darin stellen die Autoren das
Entscheidungsmodell (Siehe Abb. 11) vor, welches auf Basis der vorgelagerten Projekte, Li-

teraturstudien und explorativen Interviews erarbeitet wurde.

Dieses zweite Modell (Abb. 11) erganzt das Phasenmodell von Hecher et al. (2017), indem es
einerseits den Ersatzprozess (in gelb dargestellt) um die iterativen Schritte Entscheidungen zu
baulichen Massnahmen und Eingriffsumfang ergéanzt. Die Phasen «Ausldser» und «Entscheid
Uber konkrete Massnahmen» sind auch in diesem Modell klar ersichtlich. Der Prozess der
«Selektion» oder «Auswahl» der Losung aus dem Spektrum der moglichen Losungen wird in
diesem Modell jedoch etwas anders dargestellt, indem die Einflussfaktoren in zwei Hauptka-
tegorien aufgeteilt werden: Rot sind kontextuelle Rahmenbedingungen, wie wirtschaftliche o-
der gesetzliche Voraussetzungen, blau sind projektspezifische Gegebenheiten wie etwa Ei-

genschaften und Ziele der Eigentimerschaft oder das Alter und der Standort des Geb&udes.
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Contextual factors
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Ease of use Rejection and delay
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Abb. 10: Konzeptionelles Modell des Ersatzprozesses beim Heizungsersatz privater Hauseigentliimerschaften.
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Quelle: Hecher et al., 2017.
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Abb. 11: Entscheidungsmodell fiir Erneuerungsentscheide bei Wohn- und Burobauten. Quelle: Ott et al., 2013.

Das Modell von Ott et al. wurde 2017 von Lehmann et al. im Rahmen der Weiterfihrung des

Forschungsprojekts weiterentwickelt und im Bericht Umstieg von fossilen auf erneuerbare

Energietrager beim Heizungsersatz erneut publiziert, siehe Abb. 12 (Lehmann et al., 2017).

Seite 30 von 79



Grundlagen und Literaturrecherche

Dieses Modell (Abb. 12) wurde fur die vorliegende Arbeit als Ausgangsmodell betrachtet, da
es viele konkrete Einflussfaktoren auf die Entscheidung auffihrt und ausserdem auf schwei-
zerischen Gegebenheiten aufbaut. Zu ergéanzen sind die aufgefiihrten Einflussfaktoren auf-
grund der Fokussierung auf professionelle Eigentiimerschaften mit dem von Kontokosta
(2016) in seiner Forschung zu energetischen Sanierungen von Geschéftsliegenschaften ge-
nannten Faktor: Resilienz und Businesskontinuitat, wobei dies auch in den Bereich der «Zu-
kunftserwartungen» einfliessen durfte. Aufgrund des explorativen Charakters dieser Arbeit
wurde im Vorfeld der Interviews kein explizites eigenes Modell entwickelt. Der Interviewleitfa-
den wurde jedoch basierend auf den hier vorgestellten Modellen konzipiert und beinhaltet Ele-

mente aus allen Modellen.

Entscheidungsprozess Eigentiimerschaft Gebaude/Anlagen
Arbeitsteilung im Einkaufs- Eigentiimerkategorie (privat/ Bauphysik (insb.
& gremium institutionell; nutzungs-frendite-orientiert) Warmebedarf und
2 | Involviertheit der Gebaude- R Vorlauftemperatur)
D | verwaltung (z. B. Grad der : TSSO, Alter der Bauteile
% Entscheidungsdelegation) finanzielle/zeitliche Ressourcen) . =
2 _ Bereits getatigte
o Genutzte Informations- Eigenschaften (bei privat z. B. Investitionen
< | quellen (Internet, Nachbarn, Lebensphase, Innovationsaffinitat; bei Komfort (thermisch,
& Fachpersonen efc.) institutionell: Nahe zu Energiethemen im akustisch)
= Kerngeschaft etc.) C
2 | Involviertheit beigezogene Schutzstatus/gestal
N terische Auflagen
@ Fachpersonen (Installateu- Ziele (Finanzielle Tragbarkeit, Umwelt- Lokal verfligbare
2 RERErerRieeiele) IKlimaschutz, Rendite, Preisrisiken, g
£ | Zufriedenheit mit Wohnkomfort, Bedienungskomfort etc.) -Leitungsgebunden
mmgm— Zukunftserwartungen (bzgl. -Pg:gnal =l el
| PIanun%shonzont | Rahmenbedingungen)
Spezifische Ausloser Entscheide l Energetische
Akutes Funktionsproblem Qualitat
insbesondere
Mangelhafte Kontrollwerte Entscheid fiir Heizungsersatz E)O i
,» (Feuerungskontrolle/ $ 2
¢ Tankkontrolle) e e Emissionen)
N Entscheid Uber Eingriffsumfang |
S Absehbarer Ersatzbedarf (zusétzliche betroffene Bau- und
‘g Gebaudetechnikteile)
1o Kombination mit anderen I
Massnahmen Entscheid iiber konkrete
Massnahmen / konkretes Heizsystem
Neuerwerb der
Liegenschaft f
9 Rahmenbedingungen
% Verfiighare Technologien Energietragerpreise Baubewilligungsverfahren
E
§ Massnahmen- und Férdergelder Luftreinhalte-Vorschriften
o Technologiekosten S : ;
E (Investitionskosten und Zinssatze Energetische Vorschriften
i Lebenszykluskosten) Steuerliche Anreize Larmschutz-Vorschriften
Legende: D = «Wollen», = ¢Kdnnenv, D =«Tuny»

Abb. 12: Entscheidungsmodell Heizungsersatz; basierend auf Ott et al. 2013, ergéanzt in Anlehnung an Stiess et
al. 2013 und Sopha et al. 2010. Quelle: Lehmann et al., 2017, S. 58
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3 Methode

In diesem Kapitel wird die angewendete Methode zur empirischen Bearbeitung der Fragestel-
lung beschrieben. Die Erhebung, Aufbereitung und Auswertung der Daten werden nachfol-

gend erlautert.

3.1 Datenerhebung

Zur Datenerhebung wurden im Rahmen dieser Masterarbeit semistrukturierte Interviews
durchgefuhrt und mit der Methode der qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring (Mayring,
2010) ausgewertet. Dazu wurden in einem ersten Schritt die Interessensgruppen identifiziert:
Portfoliomanagerinnen von institutionellen Investoren, welche auf strategischer und objektspe-
zifischer Ebene Investitionsentscheidungen fir Liegenschaften oder Areale fallen. Samtliche
Interviews fanden — beeinflusst durch die Corona-Krise im Friihjahr 2020 — via Telefon, Skype
oder Zoom zwischen dem 5. und dem 28. Mai 2020 statt. Die Interviews dauerten zwischen
30 und 80 Minuten, wurden auf schweizerdeutsch gefiihrt und anschliessend in Schriftsprache
transkribiert. Die Transkripte wurden anonymisiert und fir die Auswertung der Resultate wei-

terverarbeitet.

3.2 Datenaufbereitung und Auswertung

Bei der vorliegenden Arbeit handelt es sich um eine qualitative Arbeit mit dem Ziel, in Anleh-
nung an bestehende Literatur auf Basis von Interviews Wissen zu generieren. Die Analyse der
Interviews basiert auf der bekannten und haufig verwendeten Methode nach Mayring, welche
die Auswertung in die folgenden 7 Schritte einteilt (in Klammern ist jeweils die Beschreibung

des Schrittes und in kursiv die Relation zur vorliegenden Arbeit):

1. Material (Art der Daten bzw. des Textes, z.B. Tweets, Zeitungsartikel, etc.)
o Transkribierte Interviews
2. Entstehung (Umfeld, Kontext, mit wem und weshalb, Rahmenbedingungen)
o Telefoninterviews mit Entscheidungstragenden von CH-Immobilienportfolios
3. Charakterisierung (wie lange, wann, Aufzeichnung etc.)
o Alle Interviews im Mai 2020, Dauer zwischen 30 und 80 Minuten
4. Analyserichtung (Nach Themen gliedern — Schwerpunkte)
o In Anlehnung an die Fragestellung nach Themen gliedern (Farbkodierung)
5. Frage (Nach was suche ich? Forschungsfrage)
o Ersatzprozess, Einflussfaktoren und Entscheidungskompetenzen
6. Analysetechnik (induktiv (Zusammenfassung) oder deduktiv (Strukturierung) - Va-
riablen, Kategorien entweder im Vorfeld bestimmen oder wahrend der Analyse kon-
tinuierlich entwickeln) Siehe Abb. 13.

o Induktive Analysetechnik
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7. Einheiten (Satze, Satzstiicke, Worter — Reduzierte Komplexitdt des Materials auf
das Wesentliche)

o Worter und Begriffe

Die Schritte 1 bis 3 fokussieren sich auf die Datenerhebung, beeinflussen aber auch die Aus-
wertung der Resultate. Die Schritte 4 bis 7 fokussieren sich auf die Aufbereitung und die Aus-
wertung der Daten. Die Schritte 4 und 5 beschreiben, wie der Text bzw. das Transkript analy-
siert wird und welche Textpassagen als relevant / irrelevant bewertet werden. Es ist wahrend
dem gesamten Prozess der Analyse wichtig, die Fragestellung und das Ziel der Arbeit stets
vor Augen zu haben. Der Schritt 6 — die Analysetechnik — ist das Herzstuick der Arbeit und die
Grundlage der Resultate. Der Schritt 7 definiert die Einheit, auf welche das Material reduziert
wird.

In der Theorie nach Mayring gibt es zwei mdgliche Ansatze einen Kategorisierungsleitfaden
zu entwickeln, um die Aussagen aus den Interviews auszuwerten: den deduktiven oder den
induktiven Ansatz (siehe Abb. 13). Der Unterschied liegt bei der Entwicklung des Kategorien-
katalogs als Analyseinstrument und beim Zerlegen des Materials in Bearbeitungseinheiten.
Die Schwierigkeit besteht bei beiden Ansatzen darin, den Kodierleitfaden moglichst prazise zu

formulieren, um Uberschneidungen zu vermeiden.

2.
y 3 y :
Theorie ( Theorie

00000 00000

Abb. 13: Die induktive (links) und deduktive (rechts) Methodik zur inhaltlichen Analyse nach Mayring,
die kleinen Kreise symbolisieren einzelne Beobachtungen, eigene Grafik

Bei der induktiven Kategorienentwicklung wird vom besonderen auf das Allgemeine geschlos-
sen mit dem Ziel, tiefer liegende Strukturen und Zusammenhange zu verstehen und sichtbar

zu machen. Dazu werden die Aussagen aus den Interviews paraphrasiert, auf das wesentliche
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gekirzt und zusammengefasst. Das Kategoriensystem wird wahrend der Analyse des Materi-
als kontinuierlich entwickelt. Wenn eine neue Aussage auftritt, die in keine der vorher definier-
ten Kategorien passt, wird eine neue Kategorie definiert. Dieser Prozess wird solange wieder-
holt, bis alle Textpassagen bzw. Aussagen zugeordnet werden kdnnen. Typischerweise wird
dies etwa fur die ersten 10-50% des Materials gemacht, dann wird das Kategoriensystem noch
einmal ganzheitlich Uberarbeitet, um Wiederholungen auszuschliessen (Ruckkopplungs-
schleife) und die restlichen Interviews werden dann anhand der Kategorien zugeteilt. Die in-

duktive Methodik wird angewendet bei Prozessanalysen oder zur Wissensvertiefung.

Bei der deduktiven Methodik wird das Kategoriensystem im Gegensatz dazu bereits im Vor-
hinein erarbeitet und festgelegt. Dies ist dann moglich, wenn bereits klar ist, in welche Kate-
gorien die Antworten fallen kdnnen. Der auszuwertende Text bzw. die Antworten werden dann
gemass den Kategorien ausgewertet. Diese Methodik eignet sich besonders gut zur Hypothe-

sengestltzten Arbeit mit Textanalyseprogrammen.

3.3 Vorgehen

Nachfolgend wird beschrieben, wie der vorgestellte methodische Ansatz zur Bearbeitung der
Forschungsfrage konkret angewendet wurde. Auf der Basis des erarbeiteten Branchenver-
standnisses wurde die Forschungsfrage prazisiert, die Interessengruppen identifiziert, kontak-
tiert und Termine vereinbart (Tabelle 2), der Interviewleitfaden (Tabelle 3) fur die semi-Struk-

turierten Interviews zur Datenerhebung vorbereitet.

Aufgrund der beschrankten Anzahl gefiihrten Gesprache und des explorativen Charakters der
Forschungsfrage wurde zur Analyse der Antworten der induktive Ansatz gewahlt. Auf der Basis
der Arbeiten von Lehmann et al. (2017) und Ott et al. (2013) konnte ein generalisiertes Ent-
scheidungsmodell bei Erneuerungsentscheiden zwar bereits abgesteckt werden, doch war das
Ziel dieser Arbeit den Ersatzprozess fir den exklusiven Fall Heizungsersatz in Liegenschaften

von institutionellen Investoren noch einmal genau aufzugliedern.

Als Argument fur den induktiven Ansatz dient auch die Annahme, dass das Thema Heizungs-
ersatz in den letzten Jahren enorm an Relevanz zugelegt hat und sich grosse Immobilienbe-
sitzer akut mit der Thematik beschéftigen und interne Prozesse Uberarbeiten. Diese Annahme
wird einerseits von Expertinnen aus der Privatwirtschaft gestiitzt und andererseits durch die
zunehmende Prasenz des Themas in Geschaftsberichten von institutionellen Investoren be-
statigt. Die Aktualitat, dass sich diese Prozesse in den letzten Jahren verdndert haben oder
immer noch dabei sind sich zu verandern, untermauern die Wahl des methodischen Ansatzes,

die Antworten explorativ und unvoreingenommen zu analysieren.
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Ubersicht tiber die gefiihrten Interviews

Es wurden 24 Portfoliomanagerinnen identifiziert und per E-Mail angeschrieben. Insgesamt
konnten somit 20 Interviews durchgefiihrt werden. In einzelnen Féllen wurde das Interview
nicht von einem Portfoliomanager / einer Portfoliomanagerin, sondern von dem / der Sustaina-
bility Managerin oder von dem / der Leiterin Energie und Geb&audetechnik gefuhrt. Tabelle 2
zeigt eine Ubersicht der interviewten Personen, ihre Funktion und das Datum des Gesprachs,
gruppiert nach Unternehmenstyp. Die 20 gefiihrten Interviews teilen sich in die folgenden Or-

ganisationsformen auf:

- 5 Pensionskassen

- 4 Versicherungen

- 6 Immobilienaktiengesellschaften
- 2 Banken

- 3 offentliche Besitzer

Tabelle 2: Ubersicht der 20 interviewten Personen mit Unternehmenstyp, Funktion und Datum des Gesprachs

Unternehmenstyp Person  Funktion / Titel Datum"des

Gesprachs
A Leiter Portfolio Management 15.05.2020
B Portfoliomanagerin 20.05.2020
Pensionskassen C Leiter Immobilien 13.05.2020
D Leiter Immobilien 25.05.2020
E Portfoliomanagerin 14.05.2020
F Sustainable Real Estate Manager 08.05.2020
G Leiter technisches Facility Management 05.05.2020

Versicherungen
H Leiter Bauabteilung 15.05.2020
I Leiter Objektmanagement 20.05.2020
J Leiter Projektmanagement & Nachhaltigkeit 19.05.2020
K Teamleiter Energie- & Gebaudetechnik 13.05.2020
Immobilienaktienge- L Leiter Immobilien 18.05.2020
sellschaften M Leiter Portfolio- und Assetmanagement 13.05.2020
N Portfoliomanager 14.05.2020
@) Portfoliomanager 20.05.2020
p 2erelqhslt$:_ter Real Estate Business Projects & 07.05.2020
Banken ustainability

Q Asset Manager & ESG Fachverantwortlicher 12.05.2020
R Bereichsleiter Immobilien Portfoliomanagement 13.05.2020
Offentliche Besitzer S Portfoliomanager 18.05.2020
T Bereichsleiterin Portfoliomanagement 28.05.2020
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Interviewleitfaden

Der Interviewleitfaden (Tabelle 3) wurde auf der Basis des vorgéngig vorgestellten Konzeptes
des Entscheidungsmodells nach Lehmann et al. (2017) erarbeitet und mehrfach mit den Be-
treuern der Arbeit sowie Frau Lehmann selbst iteriert. Der theoretische Hintergrund aus der
Literaturanalyse bezuglich Ersatzprozess, Informationsfliisse, involvierte Akteure, Einflussfak-
toren, Ziele usw. beeinflusste die Gestaltung des Leitfadens ebenfalls. Die erste finale Version
des Leitfadens wurde zudem nach den ersten drei Interviews noch ein weiteres Mal Gberar-
beitet, um die Erfahrungen aus den ersten drei Gespréachen zu berticksichtigen und einzuar-
beiten. Die definitive Version wurde anschliessend an die 17 verbleibenden Interviewpartne-

rinnen versendet, damit diese sich die Fragen im Vorhinein durchlesen konnten.

Der Leitfaden wurde anhand der Forschungsfragen in mehrere Themen unterteilt. Jeder For-
schungsfrage wurden entsprechende Interviewfragen zugeordnet. Die Strukturierung zielte
darauf ab, das Gesprach zu lenken. Mit den Zusatzfragen wurde den Interviewpartnern und -
partnerinnen ermdglicht, das Feld noch einmal weg vom Einzelfall hin zur gesamten Branche
zu 6ffnen sowie personliche Meinungen zum Ausdruck zu bringen. Der vollstandige Interview-
leitfaden ist in Tabelle 3 auf den nachsten zwei Seiten einsehbar (die Forschungsfragen waren

im versendeten Interviewleitfaden nicht enthalten, ebenso wenig die Farbkodierung).

Die Fragen wurden so gewahlt, dass sie eine explorative Untersuchung ausgewahlter Aspekte
des Entscheidungsmodells zulassen. Die Farbkodierung ermdéglicht, diese Aspekte besser
voneinander zu trennen: Blau hinterlegte Fragen fokussieren sich auf die Einflussfaktoren und
die Portfoliostrategie, die den Heizungsersatzentscheid beeinflussen. Im Modell von Lehmann
et al. (2017) sind dies die externen Rahmenbedingungen sowie das Gebaude / die Anlagen
und die Eigentiimerschaft. Gelb eingefarbte Fragen beziehen sich auf Ablaufe und Prozesse
beim Heizungsersatzentscheid wie etwa der Ausldser. Diese sind im Modell von Lehmann et
al. (2017) abgesehen von den spezifisch benannten Einflussfaktoren ebenfalls gelb darge-
stellt. Da es sich bei der Eigentimerschaft um institutionelle Investoren handelt und nicht um
private Eigentiimerschaften wurden zudem Fragen zur Entscheidungskompetenz hinzugefigt,

welche rot hinterlegt sind und in den vorgestellten Modellen nicht vorhanden sind.

Zusatzlich zu den Fragen zu den Einflussfaktoren, Ablaufen und Kompetenzen wurden auf
Empfehlung von Frau Lehmann auch die Angebote und die Zusammenarbeit mit der &ffentli-
chen Hand explorativ thematisiert. Diese sind grun hinterlegt und kdnnen allenfalls bei den
externen Rahmenbedingungen eingeordnet werden. Die grau hinterlegten Fragen dienten der
Einleitung und dem Abschluss des Gesprachs und sind nicht im Entscheidungsmodell von
Lehmann et al. (2017) abgebildet.
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Tabelle 3: Forschungs- und korrespondierende Interviewfragen mit Farbkodierung nach Thema (Blau = Portfo-
liostrategie und Einflussfaktoren, Gelb = Ablaufe und Prozesse, Rot = Entscheidungskompetenzen, Griin = Ange-
bote der 6ffentlichen Hand, Grau = Einleitung und Zusatzfragen

Forschungsfrage Nr. : Frage Unterfrage
1 Was ist lhre Rolle im Zusam-
menhang mit dem Heizungser-
satz in Ihren Liegenschaften
bzw. inwiefern haben Sie selbst
Uberhaupt damit zu tun?
2 a. Gibt es eine Port- 2 | Gibt es eine Ubergeordnete
foliostrategie, die die Strategie, die Einfluss auf den
Entscheidung beein- Heizungsersatz einer einzelnen
flusst (Faktor)? Liegenschaft hat? — Unterneh-
mensstrategie? Portfoliostrate-
2 b. Welche kontextu- gie?
ellen Faktoren kénnen Falls Ja -> : a. Gibt es (auf dieser Basis oder generell) Vor-
den Entscheid in Rich- gaben zuhanden der Verantwortlichen fur einen
tung erneuerbare Ener- konkreten Heizungsersatz betreffend der Sys-
gietragerwahl erleich- temauswahl? Falls ja, in welcher Form? (ge-
tern? lebte Praxis, schriftliche Anweisungen/Empfeh-
lungen)
b. Welche Faktoren / Gegebenheiten haben
dazu gefiuhrt, diese Ubergeordnete Strategie zu
implementieren?
c. Gibt es Probleme bei der Umsetzung dieser
Strategie?
Falls Nein -> : d. Weshalb nicht?
e. Stellen Sie sich vor, Sie missten eine solche
Portfoliostrategie fur den Heizungsersatz auf
Portfolioebene formulieren. Welche Faktoren /
Uberlegungen wiirden Sie bei der Ausgestal-
tung einer solchen Strategie beeinflussen?
Falls anwendbar -> : f. Gibt es Rahmenbedingungen oder Hebel, die
dazu fuhren wirden, dass fir Ihr Portfolio fest-
gelegt wiirde, wenn méglich nur noch erneuer-
bare Heizsysteme einzusetzen?
1 c. Welche Prozesse : 2.1 : Fir wie viele Gebaude in lhrem
haben institutionelle In- Portfolio haben Sie eine lang-
vestoren implementiert, fristige Erneuerungsstrategie?
um den Heizungser- 3 | Wie oft wird ein 1:1-Ersatz ei-
satzentscheid zu fal- nes fossilen Systems vorge-
len? nommen, ohne, dass Alternati-
ven geprift werden?
4  Werden systematisch alterna-
tive Heizsysteme auf Basis von
erneuerbaren Energien gepruft,
wenn eine fossile Heizung er-
setzt werden muss?
a. Gibt es Vorgaben dazu, welche Alternativen
zu prifen sind? Falls ja, welche?
b. Wer entscheidet, ob Abklarungen fir einen
Systemwechsel (anstelle 1:1-Ersatz) vorgenom-
men werden, wenn es keine Vorgaben dazu
gibt?
5 | Wen konsultieren Sie, wenn Sie
weiterfihrende Gutachten oder
technische Abklarungen (Mach-
barkeitsstudie, Variantenstudie)
bendtigen?
2. Welche Faktoren be- 6  Welche Faktoren sind aus-

einflussen die Selek-
tion des neuen Hei-
zungssystems und
Energietragers?

schlaggebend dafir, welches
Heizungssystem und welcher
Energietrager gewahlt wird?
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Forschungsfrage Nr. : Frage Unterfrage
2. Welche Faktoren a. Ist einer (oder sind einige) dieser Faktoren
beeinflussen die Se- mit Abstand am wichtigsten oder sind alle etwa
lektion des neuen Hei- gleich? Kénnen Sie die Faktoren der Wichtig-
zungssystems und keit nach einordnen?
Energietrégers? b. Wie prioritéar wird ein anstehender Heizungs-
ersatz im Vergleich mit anderen anfallen-den
Investitionen bei einem Objekt behandelt?
c. Mit welchem Zeithorizont rechnen Sie fir die
Amortisation der Investitionskosten fiir eine Hei-
zungsanlage?
1d. Weristin die Ent- : 7 : Welche Personen sind in den
scheidungsfindung in- Prozess zum Heizungsersatz-
volviert und wie sind entscheid involviert und wie
die Entscheidungs- sind deren Rollen?
kompetenzen verteilt? = 8 | Wer hat welche Entscheidungs-
befugnis im Zusammenhang
mit dem Heizungsersatz?
d. Sind die Befugnisse anders, wenn es um ei-
nen Systemwechsel geht — der allenfalls kom-
plizierter und teurer ist als ein 1:1-Ersatz?
1 a. Was ist der 9 Was istin Ihrem Portfolio nor-
Hauptsachliche Ausl6- malerweise der Ausloser fir ei-
ser fiir einen Hei- nen Heizungsersatz?
zungsersatz? a. Wer ist dafur verantwortlich, den Ersatzbe-
darf zu erkennen?
1 b. Was sind die typi- | 10 : Wie sieht der standardméssige
schen Ablaufe und In- Ablauf aus nach dem vorgegan-
formationsfliisse beim gen wird, sobald klar ist, dass
Heizungsersatz-ent- die Heizung ersetzt werden
scheid? muss?
a. Ist dieser Ablauf vorgegeben bzw. vordefi-
niert?
b. Wird dieser Ablauf immer eingehalten?
3. Wie ist das Verhalt- = 11  Kennen Sie die Angebote der
nis zwischen institutio- offentlichen Hand, die es gibt,
nellen Eigentimer- um den Umstieg auf erneuer-
schaften und der 6f- bare Energietrager zu foérdern?
fentlichen Hand? (z. B Kommunikationskam-
pagne erneuerbar heizen, Ener-
3 a. Welche Angebote gieberatung, Fordergelder)
der offentlichen Hand = 12  Nehmen Sie Angebote der 6f-
werden von institutio- fentlichen Hand in Anspruch,
nellen Investoren ge- die den Umstieg auf erneuer-
nutzt? bare Energietrager erleichtern
sollen?
3 b. Wie sieht die Zu- Falls Ja: Welche Angebote nutzen Sie bzw. bei
sammenarbeit zwi- welchen Objekten / Situationen?
schen der 6ffentlichen
Hand und institutionel- Falls Nein: Weshalb nicht?
len Investoren aus? 13 | Welche Hilfestellungen der 6f-
fentlichen Hand wirden Sie be-
zuglich Heizungsersatz begriis-
sen?
14  Haben Sie in der Vergangen-
heit bereits gemeinsam mit Be-
hérden, lokalen Energieversor-
gungsunternehmen oder ande-
ren Partnern die regionale
Energieplanung mitgestaltet?
3 c. In welcher Rolle 15  Was ist Ihrer Meinung nach die
sehen sich die instituti- Rolle von institutionellen Inves-
onellen Investoren in toren in der Dekarbonisierung
der Dekarbonisierung des schweizerischen Gebaude-
der Schweiz? bestands?
16 : weitere Bemerkungen
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4 Resultate

In diesem Kapitel werden die Antworten auf die in den Interviews gestellten Fragen présentiert.
Die Antworten auf die Interviewfragen werden in einer zusammengefassten und strukturierten
Weise erlautert, mit der Intention, die zugrunde liegende Forschungsfrage zu beantworten. Die
Interviewfragen, welche zur Beantwortung der jeweiligen Forschungsfrage dienten, sind in Ta-
belle 3 einsehbar. Am Ende jedes Unterkapitels werden die Hauptaussagen zusammenge-
fasst. Hintergrundinformation der vorangehenden Kapitel kbnnen dem Leser / der Leserin hel-
fen, die Antworten einzuordnen. Die anonymisierten Transkriptionen der 20 gefiihrten Inter-
views sind im Zusatzmaterial in Form einer Exceldatei einsehbar. Das Kapitel ist entsprechend
der Forschungsfragen in die drei Unterkapitel Ersatzprozess (Ablauf, Prozesse, Entschei-
dungskompetenzen), Einflussfaktoren (ibergeordnete Faktoren auf Portfolioebene und pro-
jektspezifische Faktoren auf Objektebene) und Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Hand und

Eigenwahrnehmung unterteilt.

4.1 Ersatzprozess

Ziel dieses Teils der Arbeit ist es, den Ablauf eines Heizungsersatzes vom Ausléser bis zur
Umsetzung besser zu verstehen und zu eruieren, ob es vorgegebene, definierte Prozesse gibt,
welche eingehalten werden missen. Des Weiteren wird untersucht, welche Personen in den

Heizungsersatzentscheid involviert sind und wie die Entscheidungskompetenzen verteilt sind.

Die Uibergeordnete Forschungsfrage (Wie ist der Ersatzprozess zum Heizungsersatz bei in-

stitutionellen Investoren charakterisiert?) ist in vier Unterfragen unterteilt:
a. Was ist der Hauptsachliche Ausldser fir einen Heizungsersatz?
Die Ausldser sind der Zustandsbericht, eine Gesamtsanierung oder ein Notfall

Gemass den Antworten der befragten Portfoliomanagerinnen kann der Ausléser fir einen Hei-
zungsersatz generell in zwei Falle eingeteilt werden: Entweder ein Notfall oder eine geplante
Erneuerung. Es haben 9 von 20 Personen angegeben, dass der Notfall (Defekt oder Nichter-
fullen gewisser Vorgaben) ein Ausloser flir den Heizungsersatz sein kann, wobei die meisten
betont haben, dass dies die Minderheit aller Falle sei (im einstelligen Prozentbereich). Die
grosse Mehrheit der Heizungsersatze findet im Rahmen einer geplanten, praventiven Erneu-
erung statt. Hierbei kann unterschieden werden zwischen einem Heizungsersatz ohne weitere
Massnahmen und einem grdsseren Eingriff mit verschiedenen Massnahmen bis hin zur Ge-
samtsanierung. 7 Personen haben angegeben, dass bei ihnen der Heizungsersatz am hau-
figsten im Rahmen einer Gesamtsanierung durchgefihrt wird, wobei jedoch der Zustand der
Heizung nicht der Ausloser fiir den Ersatz sei, sondern die Gesamtsanierung den Heizungs-
ersatz mit sich bringt. Wenn ausschliesslich die Heizung ersetzt wird, ist hauptsachlich der von

der Gebaudebewirtschaftung verfasste Zustandsbericht der Ausloser, der den Ersatzprozess
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ins Rollen bringt. Einige Personen haben angegeben, dass komplementar zum Zustandsbe-
richt das Alter der Heizung (und jedes anderen Bauteils) fiir jede Liegenschaft in einer Soft-
ware (z.B. QualiCasa oder CapEXx) hinterlegt sei und diese Software nach einer festgelegten
Anzahl Jahre vor Erreichen der erwarteten Lebensdauer eine Meldung auslést, woraufhin Ab-

klarungen eingeleitet werden.

Drei Personen haben angegeben, dass der Ausldser fir einen Heizungsersatz bei ihrem Port-
folio bisher mehrheitlich der Notfall bzw. das «End-of-Life» war, sie jedoch darum bemdht sind
dies zu &ndern um zukulinftig mdglichst viele Anlagen praventiv ersetzten zu konnen. Die Be-
grundung dafur ist, dass bei einem Notfall nicht gentigend Zeit bleibt, um Alternativen zu prifen
und Bewilligungen fur ein anderes System einzuholen, was normalerweise in einem 1:1-Ersatz
endet. Mehrere Personen haben ausserdem Bedenken gedussert, dass es schwierig sei, den
optimalen Zeitpunkt fir den Heizungsersatz zu finden. Auf der einen Seite sollte der Ersatz
zwar praventiv (also vor dem Notfall) passieren, andererseits aber méglichst nahe am «End-

of-Life».

=>» Die haufigsten Ausloser fur einen Heizungsersatz sind der Zustandsbericht der Bewirt-
schaftung, eine Gesamtsanierung oder ein Notfall.

= Das Notfallszenario, das in vielen Féllen einen 1:1-Ersatz nach sich zieht, soll még-
lichst verhindert werden.

=>» Die Herausforderung besteht darin, den Ersatz moglichst am Lebensende aber trotz-

dem praventiv (vor dem Notfall) vorzunehmen.
Uneinigkeit, wer den Ersatzbedarf zu erkennen hat

Auf die Frage, wer verantwortlich sei, den Ersatzbedarf zu erkennen, gibt es keine einheitliche
Antwort, wenn auch eine deutlich dominierende: 11 der Befragten sind der Meinung, dass die
Bewirtschaftung anhand des Zustandsberichtes daflr verantwortlich ist, den Ersatzbedarf zu
erkennen, damit ein praventiver Ersatz eingeleitet werden kann. Die restlichen 9 Personen

teilen sich wie folgt auf:

3 Personen haben angegeben, das Portfoliomanagement sei verantwortlich, weitere 3 Perso-
nen haben angegeben, dass das Portfoliomanagement gemeinsam mit der Bewirtschaftung
daflrr verantwortlich sei, und 3 Personen haben festgestellt, dass sie sich in einem Wechsel
befinden und dass in Zukunft nicht mehr die Bewirtschaftung, sondern das Portfoliomanage-

ment dafir verantwortlich sei, den Ersatzbedarf friihzeitig zu erkennen.

= In den meisten Fallen ist die Bewirtschaftung dafir verantwortlich, den Ersatzbedarf zu
erkennen, es scheint aber eine Verschiebung der Verantwortung in Richtung Portfolio-

management zu geben.
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b. Was sind die typischen Abldufe und Informationsfliisse beim Heizungsersatzent-
scheid?

Die Beschreibungen der Ablaufe und Informationsfliisse unterscheiden sich minimal, folgen
aber im Grossen und Ganzen dem gleichen Muster. Abb. 14 stellt den konsolidierten Ablauf

unter Berucksichtigung aller Antworten dar.
Der Ablauf ist meistens durch den Budgetierungsprozess vorgegeben

Sobald erkannt wurde, dass eine Heizung ersetzt werden muss, ist der Ablauf, nach dem vor-
gegangen wird, in drei Viertel der Falle vorgegeben bzw. lauft nach einem klar definierten
Schema ab. Dies ist meistens durch die Formalitdten der Budgetierung gegeben. Die Befrag-
ten haben ausserdem angegeben, dass der vorgegebene Ablauf in der Uberwiegenden Mehr-
heit der Falle eingehalten wird — sicherlich aber, wenn genligend Zeit bleibt bis zum Ersatz.
Nur in Notféllen kann der Ablauf nicht immer eingehalten werden, weil zu wenig Zeit bleibt, um

dem ordentlichen Budgetierungsprozess zu folgen.

Der abgebildete Ablauf ist eine Kombination aus allen Ablaufen und beinhaltet alle Eventuali-
taten und Schlaufen, die genannt wurden. In den allermeisten Féllen ist der Prozess wie er in
einem Unternehmen stattfindet mehr oder weniger stark vereinfacht, abgekirzt oder durch
Eigenheiten gekennzeichnet, die nur fir das Unternehmen relevant sind, beispielsweise auf-
grund der Regionalitét oder der Grésse des Portfolios. Teilweise ist dieser Ablauf auch gar
nicht vordefiniert oder vorgegeben, sondern lediglich die gangige Praxis, die bei allen anfal-

lenden Investitionen angewendet wird.
Einige Anmerkungen zur Abb. 14:

¢ In gelb sind die Phasen dargestellt, in blau die Handlungsschritte bzw. Aktivitaten, in
rot die Entscheidungssituationen bzw. die zugrunde liegenden Entscheidungen und in
grin die Personen bzw. Funktionen, die bei den entsprechenden Schritten und Ent-
scheidungen beteiligt sind.

¢ Es kann sein, dass die involvierten Personen bzw. Funktionen (in griin dargestellt) von
Unternehmen zu Unternehmen variieren. Die hier dargestellte Version des Ablaufdia-
gramms entspricht den am haufigsten genannten.

e Variantenstudien kdnnen gemacht werden bevor der Ersatzbedarf absehbar ist, was
den Ersatzprozess fur langere Zeit unterbrechen kann.

e Wenn eine Gesamtsanierung oder ein Ersatzneubau ansteht werden die moglichen
Heizungssysteme ebenfalls mit einer Variantenstudie gepriift — die Budgetierung, die
Dimensionierung des Systems, die Entscheidungskompetenzen und der Planungsho-

rizont kdnnen sich jedoch abhangig vom Objekt stark verandern.
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WAS? Entscheidungs WER?

-situationen
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(z.B. Alter) SEIEI management
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Ubergangs- Erste Ab](lérung: : .
1:1 Ersatz I5sung /Mobile Prifung der Objekt- Portfolio-
. Heizung Anlage, strategie? management
Eingriffsumfang
Abklarung .
und Budgeteingabe Planungs- Portfolio-
Varianten- und Abklirung horizont? management
studie
Keine .
Varianten- Varisntens WWelche Facgglearner
. studie Technologien? :
studie Bauabteilung
Selektion Portfolio-
Selektion Heizungssystem ézsetr‘;?;‘t"gglef; management
& Energietrager : Bauabteilung
Budget fir )
Detailplanung Budget & m:ﬁ;téz:lnoe-nt
Umsuer;:cziung Bewﬂhgung Geschaftsleitung
. Bewirtschafter
Detailplanung mit Fachplaner
Umsetzung
Offerten Auftrags- Bewirtschafter

mit
Fachplaner

Einholen vergabe

Bewirtschafter,
Heizungsfirma
und Fachplaner

Umsetzung
Heizungsersatz

Abb. 14: Konsolidiertes Ablaufschema aller erlauterten Ablaufe eines Heizungsersatzes,
eigene Darstellung auf Basis der gefuihrten Interviews und Hecher et al. (2017) und Lehmann et al. (2017)

Haupterkenntnisse in Bezug auf den Ablauf

= Der Ablauf ist meistens vorgegeben und lauft nach einem ganz bestimmten Schema
ab. Dies ist oft durch den Budgetierungsprozess gegeben.
= Der Ablauf wird in der Regel eingehalten.
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c. Welche Prozesse haben institutionelle Investoren implementiert, um den Heizungs-

ersatzentscheid zu fallen?

Zur Beantwortung dieser Frage ist es notig, zuerst auf Ubergeordnete Prozesse wie die Ob-
jektstrategie und die Budgetierung einzugehen. Darauf aufbauend werden spezifische Detail-

prozesse, die nur beim Heizungsersatz anfallen (z.B. Variantenstudie) erlautert.
Objektstrategie und Investitionsplanung

Fast alle Befragten haben angegeben, dass sie fir jede Liegenschaft (Objekt) eine Objektstra-
tegie haben. Darin ist als erstes festgehalten, ob das Objekt veraussert oder behalten werden
soll und wenn es behalten wird, ob und wie es entwickelt wird. Auf der ndchsten Ebene der
Objektstrategie sind dann die notwendigen Massnahmen mit dem entsprechenden Planungs-
horizont hinterlegt. Typischerweise wird dazu eine Software benutzt, bei der fiir jedes Bauteil

die jeweilige Lebensdauer hinterlegt werden kann.

Grundsatzlich haben alle Objekte einen unendlichen Planungshorizont. Damit ist gemeint,
dass fir jedes Bauteil die entsprechende Lebensdauer hinterlegt ist und sobald das Bauteil
ersetzt wurde, wieder die neu zu erwartende Lebensdauer eingesetzt wird. Der Planungshori-
zont fur ein klassisches Wohnobjekt konnte beispielsweise folgendermassen aussehen: In 20
Jahren muss die Heizung ersetzt werden, in 40 Jahren folgt eine Gesamtsanierung und in 60
Jahren das Dach. Gemass den interviewten Personen betragt der grosszyklische Sanierungs-
rhythmus bei Wohnobjekten ca. 35-40 Jahre, bei Geschéftsliegenschaften tendenziell etwas
weniger lange. Nach dieser Zeit steht also eine Gesamtsanierung der Liegenschaft an (z.B.

Kiiche, Bad, Fenster, Fassade, Haustechnik etc.).

Parallel zur Objektstrategie — bzw. Uiber das Software Tool verbunden — lauft die Investitions-
planung. Drei Viertel der interviewten Personen haben angegeben, dass die Investitionspla-
nung fur ihr Portfolio jeweils Giber die néachsten 10 Jahre |auft. Die Begrindung fir diesen Wert
ist, dass so die Investitionen bzw. Ausgaben besser verteilt werden kdnnen indem z.B. einige
Massnahmen vorgezogen oder nach hinten verschoben werden kénnen mit dem Ziel, eine
stabile Rendite zu erwirtschaften. Als Begriindung, weshalb die Investitionsplanung nicht wei-
ter als 10 Jahre in die Zukunft reicht haben die Befragten Unsicherheiten bzgl. dem Markt und

der politischen Entwicklung angegeben.

Dennoch haben einige leicht abweichende Investitionsplanungen — z.B. nur fur die ndchsten 5
Jahre oder bis zu 15 Jahren im Voraus. Weiter haben einige ein spezielles Kategoriensystem
entwickelt, nach dem die Objekte bzw. der Zeitpunkt der Massnahmen in der Investitionspla-
nung eingeteilt werden: Kategorie 1: bis 3 Jahre; Kategorie 2: bis 10 Jahre; Kategorie 3: bis

20 Jahre; Kategorie 4: mehr als 20 Jahre.
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Bei der Diskussion tiber das Thema Investitionsplanung haben die Gespréchspartnerinnen —
wie bereits beim Thema Ausldser betont, dass sie eine Gesamtinstandsetzung auf jeden Fall
bevorzugen, da bei einem tiefen Eingriff die Bausubstanz nachhaltiger verandert werden kann
und so das Obijekt langfristig rentabel gehalten werden kann. Haufige, dafr kleinere Eingriffe
wurden als «Pflasterlimassnahmen» bezeichnet und als ineffizient, aufwandig und stérend so-
wohl fir die Bewohnerschaft wie auch fur die Eigentimerschaft bewertet. Es haben jedoch
auch diverse Personen angegeben, dass tiefe Eingriffe nicht immer mdglich seien und dass
die kontinuierliche Instandhaltung des Objektes Prioritéat hat. Dass der Heizungsersatz oftmals
nicht im Zusammenhang mit einer Gesamtsanierung geschieht belegt die Aussage von Inter-
viewpartner «S»: «Wir versuchen, madglichst holistische, gesamtheitliche Sanierungen zu ma-

chen, aber der Heizungsersatz lief bis jetzt erfahrungsgemass oft separat.»

=>» Fast alle haben eine Objektstrategie und eine Investitionsplanung fur 10 Jahre.
=> Eine Kombination des Heizungsersatzes mit anderen Massnahmen bis hin zur Ge-

samtsanierung wird gegeniiber einem alleinigen Heizungsersatz bevorzugt.

Auf dieser Beobachtung basierend werden in den nachsten Absatzen nun einige spezifische

Prozess beschrieben, die nur den Heizungsersatz betreffen.
Eine Variantenstudie wird beim Heizungsersatz fast immer durchgefiihrt

Eine Uberwiegende Mehrheit von 14 Personen haben angegeben, dass wenn bei einem Objekt
in ihrem Portfolio eine fossile Heizung ersetzt werden muss seit mehr als 3 Jahren immer eine
Variantenstudie mit alternativen Heizungssystemen durchgefiihrt wird. Bei den verbleibenden
6 Personen ist dies entweder erst seit weniger als 3 Jahren (seit 2018) der Fall, oder sie be-
finden sich noch in der Ubergangsphase hin zur neuen Norm, nach welcher es in Zukunft
ebenfalls immer eine Variantenstudie geben soll. Somit wird bei allen Befragten bei einem
anstehenden Heizungsersatz eine Variantenstudie durchgefuhrt. Die Ausnahme, in der keine
Variantenstudie durchgefiihrt wird, bildet der unerwartete Ausfall der Heizung vor dem erwar-
teten Lebensende. Dieser Ausnahme soll entgegengewirkt werden, indem der Ersatzbedarf
moglichst friih erkannt wird, damit gentuigend Zeit fur Abklarungen bleibt oder indem fir jede
Liegenschaft mit fossiler Heizung — unabhangig von dessen Alter — eine Variantenstudie

durchgefuhrt wird.

Bei der Ausgestaltung der Variantenstudien vertrauen die Entscheidungstragenden auf die
interne Bauabteilung bzw. interne Geb&udetechnikexpertinnen sowie auf externe Fachpla-
nungs- und Ingenieurbiiros und weitere Expertinnen. Eine Variantenstudie kann sehr unter-
schiedlich detailliert ausfallen. Oftmals ist dies auch ein zweistufiger Prozess, bei dem in einem

ersten Schritt alle mdglichen Technologien auf Machbarkeit und Bewilligungsfahigkeit geprift
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werden und erst in einem zweiten Schritt fir ca. zwei bis drei Optionen Berechnungen durch-
gefuhrt werden. Eine Variantenstudie enthalt im Grunde fur jede technisch machbare und be-
willigungsfahige Lésung die Investitionskosten, notwendige Zusatzkosten (durch Zusatzinstal-
lationen), jahrliche Kosten in Bezug auf die Lebensdauer, sowie die CO2-Emissionen (z.B. pro

m? Nutzflache und Jahr).

Die Interviewpartnerinnen waren sich einig, dass den Planerinnen keine Vorgaben zur Vari-
antenstudie gemacht werden. Das heisst mit anderen Worten, es sind alle technisch machba-
ren und bewilligungsfahigen Technologien zu prifen. Einige haben jedoch angegeben, einer
Priorisierung zu folgen. Uber alle Antworten betrachtet ist die beliebteste Losung die Fern-
warme, gefolgt von L/W-Warmepumpen und Erdsonden. Samtliche weitere Technologien (Pel-
lets, Schnitzel, Seewasser, Solarthermie, Biogas, Ol, Gas oder bivalent) kénnen anhand der
Antworten nicht gemass einer Priorisierung eingeteilt werden. Diese werden in Abhangigkeit
vom Objekt geprift.

= Es werden — abgesehen vom unerwarteten Notfallszenario — immer Varianten gepriift.
= Zur Variantenstudie werden generell keine Vorgaben gemacht. Héchstens, dass die
Varianten der Portfoliostrategie entsprechen, technisch machbar und bewilligungsfahig

sein mussen.

d. Wer ist in die Entscheidungsfindung involviert und wie sind die Entscheidungskom-

petenzen verteilt?

Nachfolgend werden die wichtigsten Erkenntnisse zur Frage, welche Personen in welchen
Prozessschritten bei einem Heizungsersatz involviert sind und welche Rollen sie einnehmen,
beschrieben. Die Haupterkenntnisse sind bereits in Abb. 14 eingeflossen. Der zweite Teil der

Frage zielt auf die Entscheidungskompetenzen ab.
Das Portfoliomanagement hat die entscheidenden Kompetenzen

Zusammenfassend sind sich die Befragten einig, dass sowohl die Bewirtschaftung als auch
das Portfoliomanagement praktisch immer bei einem Heizungsersatzentscheid involviert sind.
Im Weiteren sei die interne Bauabteilung (interne Fachexpertinnen) in den meisten Féllen mit
dabei. Sieben Personen haben angegeben, dass auch externe Fachplanungsbuiros bei einem
Heizungsersatzentscheid involviert seien. Die nachfolgende Tabelle 4 fasst die verschiedenen
Personen bzw. Funktionen und die dazugehérigen Rollen und Verantwortungen zusammen.
Die Tabelle ist generalisiert, da die Funktionen der Involvierten / Verantwortlichen variieren.
Es gibt beispielsweise nicht tberall die Funktion des Asset Managements (es sind dann alle

Portfoliomanagerinnen) oder der Stiftungsrat heisst z.B. Verwaltungsrat.
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Grundsatzlich sind die Entscheidungskompetenzen zum Heizungsersatzentscheid immer
beim Asset- und Portfoliomanagement (bei 15 von 20 Befragten), also auch wenn es um einen
Systemwechsel geht, der unter Umstanden teurer, aufwandiger und komplizierter ist als ein
1:1-Ersatz. FUnf Personen haben explizit angegeben, dass die Entscheidung gemeinsam mit
der internen Bauabteilung gefallt wird. Wenn es jedoch zu einer Gesamtsanierung oder einem
Ersatzneubau kommt kdnnen sich die Kompetenzen bzw. das bearbeitende Team verandern.
Zwei Befragte haben angegeben, dass sich die Kompetenzen bei einem teuren Systemwech-
sel andern, indem das Investitionskomitee bzw. die entsprechende funktionale Einheit die In-
vestition bestatigen muss. Weitere zwei Personen haben angegeben, dass bei ihnen das Ge-
genteil der Fall ist: Der Systemwechsel sei die Norm und der 1:1-Ersatz misse von der Ge-

schaftsleitung bzw. der entsprechenden funktionalen Einheit bestatigt werden.

Die Entscheidung fliesst dann in die Investitionsplanung ein, welche vom entsprechenden Gre-
mium bewilligt werden muss. Sobald die Entscheidung gefallt worden und das Budget bewilligt
worden ist, setzt die Bewirtschaftung gemeinsam mit internen und externen Fachpersonen den
Heizungsersatz um. Bei einem Heizungsausfall kann es vorkommen, dass die Bewirtschaftung
nach Ricksprache mit dem Portfoliomanagement eine Entscheidung trifft, um den Notfall so

schnell als mdglich zu beheben.

Tabelle 4: Beim Heizungsersatz involvierte Personen und zugehérige Rollen bzw. Verantwortungen

Person / Funktion Rolle / Verantwortung / Aufgaben
Bewirtschaftung e Betreuung der Liegenschaft und der Anlage
(evtl. mit Heizungsfachperson) e Schreibt den regelméassigen Zustandsbericht

e Muss Ersatzbedarf friihzeitig erkennen.

e Fuhrt den Heizungsersatz durch

Asset- oder Portfoliomanagement e Gibt Auftrag zur Abklarung
e Entscheidet Gber System und Energietrager
e Verantwortet Budgetierung & Investitionspla-

nung

Interne Fachpersonen (Bauabteilung, Gebau- e Verantwortlich fur Variantenstudie
detechnikexpertinnen, Sustainability Exper- e Kénnen Empfehlungen abgeben
tinnen) e Kdnnen teilweise mitentscheiden

Externe Fachpersonen (Fachplanungs- und o petailstudie bzw. Detailplanung

Ingenieurbiros, Energieberatungsbiros)

Stiftungsrat / Verwaltungsrat / Geschéftslei- e Bewilligt das Budget bzw. die Investitionspla-
tung / Investitionsgremium nung (meistens jahrlich oder halbjéhrlich)

e Kann die strategische Investitionsrichtung be-

einflussen (weg von fossil 2 hohere Investiti-

onskosten)
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Haupterkenntnisse in Bezug auf die Entscheidungskompetenz

= Die Entscheidung zum Heizungssystem und Energietrager wird immer vom Asset —
und Portfoliomanagement getroffen, manchmal ist die interne Bauabteilung beteiligt.

= Interne wie auch externe Fachpersonen & Fachplanungsbiiros kénnen Empfehlungen
bezlglich der Systemwahl abgeben.

=>» Die Entscheidungskompetenzen &ndern sich bei einem teuren oder komplexen Sys-
temwechsel von fossil auf erneuerbar in den meisten Fallen nicht.

= Die Budgetierung bzw. Investitionsplanung wird vom entsprechenden Organ bewilligt.

4.2 Einflussfaktoren

Das Ziel dieses Teils der Arbeit war es, die Faktoren zu eruieren, die einen Einfluss auf die
Entscheidung zur Systemwahl und Energietragerwahl bei einem Heizungsersatz haben. Die
Ubergeordnete Forschungsfrage (Welche Faktoren beeinflussen die Selektion des neuen
Heizungssystems und Energietragers?) ist in zwei Unterfragen unterteilt. Die erste Unter-
frage behandelt die Ausgestaltung und den daraus resultierenden Einfluss der Portfoliostra-
tegie, wahrend die zweite Unterfrage darauf abzielt, die relevantesten Faktoren im konkreten

Fall zu ermitteln.
a. Gibt es eine Portfoliostrategie, die die Entscheidung beeinflusst?
Die Portfoliostrategie hat einen Einfluss auf den Heizungsersatzentscheid

In der ersten Frage wurde untersucht, ob es eine Ubergeordnete Strategie oder Richtlinie gibt,
die den Heizungsersatz beeinflusst. Mit 14 von 20 «Ja» hat eine klare Mehrheit der Befragten
angegeben, eine solche Ubergeordnete Strategie zu verfolgen. Vier Befragte haben keine
Ubergeordnete Strategie und bei zwei Personen konnte die Antwort nicht definitiv zugeteilt
werden. Bei denjenigen, die eine Strategie haben kann weiter differenziert werden, wie die
Strategie sich auf den Heizungsersatz auswirkt. So haben beispielsweise 2 Personen gesagt,
dass bei ihrem Portfolio in der Strategie klar die Anweisung «weg von fossil» festgelegt und
niedergeschrieben wurde. Die restlichen 12 Personen arbeiten mit einem Emissionsredukti-
onsziel bzw. einem CO»-Absenkpfad. Dabei lasst sich unterscheiden, ob das Ziel mit einem
jahrlichen Wert (z.B. 2% weniger Emissionen pro Jahr) oder mit einem Zielwert (z.B. 8% Re-
duktion bis 2023 im Vergleich zu 2018) angegeben wird. Zwei Personen wenden ein jahrliches
Reduktionsziel an. Mit 10 Personen haben die Halfte aller Befragten Zwischenziele fur die
Emissionen ihres Portfolios festgelegt, die Bandbreite reicht hierbei vom 5-Jahres-Plan bis hin
zum Ziel «Netto Null» im Jahr 2050.

Bei einer weiteren Betrachtung und der Frage nach konkreten, niedergeschriebenen Vorgaben

beziglich des Heizungsersatzes in der Portfoliostrategie stellt sich heraus, dass nur gerade 6

Seite 47 von 79



Resultate

von den befragten 20 Personen die klare Vorgabe haben, nur noch erneuerbare oder CO»-
neutrale (etwa Holz oder Biogas) Heizsysteme zu verwenden. Die restlichen 14 Befragten ha-
ben angegeben, keine klaren Vorgaben in der Strategie niedergeschrieben zu haben. Die Ar-
gumentation ist, dass beim Heizungsersatz zwar grundsatzlich «nicht fossil» zu bevorzugen
sei und dies auch der gangigen Praxis entspreche, es jedoch nicht zielfuhrend sei, eine kon-
krete, klare Vorgabe in der Strategie niederzuschreiben. Als Begriindung wurden insgesamt
sieben Grinde genannt. Der meistgenannte, dass es zu viele Ausnahmefélle gibt, bei denen
eine nicht-fossile Losung entweder technisch nicht machbar oder wirtschaftlich nicht tragbar
sei. Die anderen Griinde sind teilweise abhéngig von den Eigenschaften des Portfolios oder

der Grosse des Teams und sind folgende:

- Andere Prioritaten (z.B. das Portfolio vergréssern)
- Kleines Portfolio (Ubersicht einfach zu behalten, klare Vorgaben nicht nétig)
- Kleine Organisation (Jede Entscheidung wird kurz abgesprochen)

- Junges Portfolio (Thema Heizungsersatz noch nicht aktuell)

Agilitat & schnelle Anpassungsfahigkeit (Vorgaben missen standig erneuert werden)

Diejenigen, die angegeben haben, dass ihre Portfoliostrategie eine Vorgabe zum Heizungser-
satz beinhaltet, haben als Begriindung dafiir mehrere Faktoren angegeben. Der mit Abstand
am haufigste genannte Grund ist die eigene Uberzeugung, die Emissionen senken zu wollen
und so einen Beitrag zur Erreichung der Klimaziele zu leisten. Die anderen aufgefiihrten

Griunde sind (meistgenannte zuerst):

- Der politische und gesellschaftliche Druck (Erwartungshaltung)

- Die Energiestrategie 2050 bzw. die Zieldefinition des Bundes («Netto Null» bis 2050)
- Der Immobilienwert (Buchwert)

- Druck von Aktionarinnen und Eigentiimerinnen (z.B. via Rankings und Ratings)

- Das Energiegesetz (oft mit Verweis auf die Umsetzung der MuKEn 2014)

- Die Lenkungsabgabe auf Brennstoffe (Auswirkung auf die Nebenkosten)

- Vorbildfunktion (in Zusammenhang mit der inneren Uberzeugung, das Richtige zu tun)
- Die CO2-Reduktion ist relativ gross (um die selbstdefinierten Ziele zu erreichen)

- Mietattraktivitat (tiefere Nebenkosten erlauben tiefere Bruttomieten)

Rahmenbedingungen, die dazu fihren wirden, dass der Umstieg auf erneuerbare Ener-

gietrager auf Portfolioebene verankert werden wiirde

Gemass den 6 Personen, die das Thema Heizungsersatz und Energietrédger noch nichtin ihrer

Portfoliostrategie berticksichtigen gibt es hauptséchlich zwei Grinde, die dazu fihren kbnnten,
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dass dieses Thema in die Portfoliostrategie aufgenommen wirde und Vorgaben zur Wahl er-
neuerbarer Energietrager festgelegt wiirden: Okonomische Attraktivitat oder politischer Druck.

Die wdrtlich genannten Bedingungen sind (meistgenannte zuerst):

- Wirtschaftliche Attraktivitat (Erneuerbare missen immer wirtschaftlich attraktiv sein)
- Politischer Druck (z.B. Umsetzung der Energiestrategie 2050)
- Verbote / Gesetze (z.B. durch das Energiegesetz)

- Finanzielle Anreize (Subventionen oder Lenkungsabgaben)

Eine Person hat festgestellt, dass es keine zuséatzlichen oder veranderten Rahmenbedingun-
gen braucht, um den Umstieg auf erneuerbare Energietrager in der Portfoliostrategie vorzu-

schreiben.
Herausforderungen bei der Umsetzung von Richtlinien zum Heizungsersatz

Eine strategische Entscheidung auf Portfolioebene kann bei der Umsetzung auf Objektebene
auch zu Problemen fuhren. Diejenigen, die das Thema Heizungsersatz bzw. CO2-Absenkpfad
in ihrer Strategie bertcksichtigen, haben bei der Implementierung eine ganze Reihe an Her-
ausforderungen angetroffen, angefangen bei der technischen Machbarkeit, Gber den Denk-
malschutz bis hin zur internen Kommunikation der Strategie. Interviewpartner «S» hat folgende
Aussage gemacht, die die am haufigsten erlebten Probleme beim Heizungsersatz trotz vor-
handener Strategie beschreibt: «Manchmal ist eine erneuerbare Lésung technisch oder zeit-
lich schlicht nicht machbar oder wirtschaftlich nicht vertretbar. Der Notfall sollte méglichst ver-
hindert werden, aber es ist nicht immer mdglich, alles vorherzusehen und die Heizung immer

praventiv zu ersetzen.»

Insgesamt sieben Personen haben angegeben, keine Probleme bei der Umsetzung ihrer Stra-
tegie zu erleben. Davon haben funf keine konkreten Vorgaben und zwei haben die konkrete
Vorgabe, nur noch erneuerbare Losungen zu implementieren. Gesprachspartner «D» meinte

dazu: «Es gibt eigentlich keine Probleme, man findet immer eine fossilfreie Losung.»
Die vollstéandige Liste der erlebten Herausforderungen ist wie folgt (meistgenannte zuerst):

- Technische Machbarkeit (Ausnahmefalle, wo es keine erneuerbare Lésung gibt)

- Notfall bzw. Ausfall (keine Zeit fir Abklarungen)

- Dimensionierung der Heizung (gesamtheitliche Betrachtung des Objekts)

- Kommunikation der Strategie intern (viele verschieden Personen involviert)

- Denkmalschutz (schrankt die Mdglichkeiten ein)

- Investitionskosten (Erneuerbare sind bspw. um das Vielfache teurer als ein 1:1-Ersatz)
- Andere Investitionen, die die Mietattraktivitat erhéhen, werden priorisiert

- Die Bewirtschaftung hat zu wenig technisches Verstandnis
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- Der Heizungsersatz bei einem Umstieg auf erneuerbare Energietrager ist komplexer
und braucht mehr Vorlaufzeit und Geld zur Planung

- Reporting und Controlling ist aufwandiger

- Zielkonflikt Rendite vs. Umwelt

- Dilemma, kostengiinstigen Wohnraum bieten zu wollen

Haupterkenntnisse zur Portfoliostrategie

= Die Mehrheit der befragten institutionellen Investoren haben eine Emissionsab-
senkstrategie oder eine Nachhaltigkeitsstrategie, die den Heizungsersatz bei einer Lie-
genschaft beeinflusst.

= Die Portfoliostrategie enthalt meistens keine konkreten, niedergeschriebenen Vorga-
ben zum Heizungsersatz bzw. zur Systemwahl — hauptsachlich, weil die technische
Machbarkeit und die Wirtschaftlichkeit immer objektabhangig sind.

= Die wichtigsten Griinde fiir eine bereits implementierte strategische Ausrichtung in
Richtung erneuerbar sind die eigene Uberzeugung, der politische und gesellschaftliche
Druck, der Immobilienwert sowie die Erwartungen von Aktionarlnnen und Eigentiime-
rinnen.

= Die Rahmenbedingungen, die dazu fiihren wirden, dass konkrete Vorgaben fiur die
Wahl von erneuerbaren Energietragern auf Portfolioebene festgelegt wirden bei de-
nen, die keine solchen Vorgaben haben, sind die wirtschaftliche Attraktivitat und der
politische Druck.

=> Bei der Implementierung der Portfoliostrategie stossen die Portfoliomanagerinnen auf

diverse technische, zeitliche und wirtschaftliche Herausforderungen.
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b. Welche kontextuellen Faktoren kdnnen den Entscheid in Richtung erneuerbare

Energietragerwahl erleichtern?

Faktoren, die die Entscheidung im konkreten Fall beeinflussen

In der Interviewfrage 6 wurde danach gefragt, welche Faktoren ausschlaggebend dafiir sind,

welches Heizungssystem bzw. welcher Energietrager gewahlt wird. Zur Beantwortung dieser

Frage wurde den Befragten keine Auswahlmdglichkeit gegeben und es wurden auch keine

weiteren Bemerkungen gemacht.

Tabelle 5 fasst die genannten Faktoren in Uberthemen zusammen. Es fallt auf, dass die Le-

benszykluskosten mit 11 Nennungen am zweithaufigsten genannt wurden, direkt nach der

Nachhaltigkeit (Weg von fossil / erneuerbar). Die Investitionskosten wurden 10 Mal genannt.

Auch die CO-Bilanz / CO>-Reduktion wurde haufig genannt. Weitere mehrfach genannte Fak-

toren sind die Betriebskosten und die Mietattraktivitdt, sowie die technische Machbarkeit, in

dessen Zusammenhang Faktoren wie Bauphysik (z.B. Warmeabgabesystem), Denkmalschutz

und Bewilligungsfahigkeit aufgefuihrt wurden. Mit der Objektstrategie scheint auch die objekt-

spezifische Investitionsstrategie ein Faktor zu sein, welcher die Entscheidung beeinflusst.

Tabelle 5: Genannte Faktoren, die die Entscheidung zum Heizungssystem & Energietragerwahl beeinflussen,
eigene Gruppierung auf Basis von Lehmann et al. (2017)

Thema Faktor Anzahl
Nennungen
Weg von fossil / erneuerbar 12
-Bi - i 8
Nachhaltigkeit CO? Bilanz / CO2-Reduktion
Ratings 2
Uberzeugung 1
Lebenszykluskosten 11
iti 10
Wirtschaftiichkeit ~ nVestitionskosten
Betriebskosten 8
Mietattraktivitat 9
Technische Machbarkeit 6
. , Bauphysik 2
Gebaudeeigen- kmalsch 5
schaften Denkmalschutz
Objektstrategie 3
Dringlichkeit 1
Benutzerfreundlichkeit 3
Weitere Innovation 2
Erfahrung mit dem System 2
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Nachhaltigkeitsbestrebungen Gberwiegen gegentber Wirtschaftlichkeit

Mit der Folgefrage 6a wurde eine Differenzierung der genannten Faktoren beziiglich deren
Wichtigkeit angestrebt. Die Antworten lassen auf eine klare Tendenz hindeuten, denn insge-
samt 15 von 20 der Befragten haben angegeben, dass der Nachhaltigkeit im konkreten Fall
am meisten Gewicht beigemessen wird, gefolgt von der Wirtschaftlichkeit. Nur 3 Personen
haben gesagt, dass die Wirtschaftlichkeit bei ihren Entscheidungssituationen immer der wich-
tigste Faktor sei und weitere zwei Personen haben angegeben, dass sie keine Priorisierung
vornehmen kdnnen, da es immer situativ anders sei und von Fall zu Fall betrachtet werden
musse. Diese Erkenntnis scheint mit den Anzahl Nennungen der wichtigsten Faktoren gemass
Tabelle 5 tbereinzustimmen. Offenbar hat diese Herangehensweise aber auch seine Gren-
zen, beispielweise wenn die Investitionskosten fiir erneuerbare Systeme zu hoch werden. Ei-
nige Antworten legen nahe, dass bei der Entscheidungsfindung jeweils eine Abwagung zwi-
schen der Uberzeugung (bzw. Portfoliostrategie «weg von fossil») und der Wirtschaftlichkeit

vorgenommen wird.

Gesprachspartner «F» formuliert diese Abwéagung folgendermassen: «Das Gleichgewicht zwi-
schen Uberzeugung / Ratings und der Wirtschaftlichkeit muss gegeben sein. Falls die Wirt-
schaftlichkeit nicht mehr gegeben ist (bspw. durch zu hohe Investitionskosten), schwappt das

Gleichgewicht tber.»

Was der Befragte damit meint ist, dass die Mehrkosten eines erneuerbaren Systems im Ver-
gleich zu einem 1:1-Ersatz bis zu einem gewissen Punkt toleriert werden, aber eben nur bis
zu einem gewissen Punkt. Interviewpartner «K» hat ebenfalls eine ahnliche Erfahrung ge-
macht und fligt hinzu: «Das Thema erneuerbare Energien und CO, gewinnt heute stets an
Wichtigkeit im Verhaltnis zur Wirtschaftlichkeit».

Diese Beobachtung legt nahe, dass sich der Gleichgewichtspunkt zwischen der Uberzeugung
erneuerbare Systeme einbauen zu wollen und den damit verbundenen Mehrkosten verschiebt.
Anhand der gestellten Fragen und erhaltenen Antworten l&sst sich der exakte Punkt des
Gleichgewichts — wie viel mehr eine erneuerbare Anlage im Vergleich zu einem 1:1-Ersatz

kosten darf — jedoch nicht bestimmen.

Etwas abseits von der Debatte um die vertretbaren Kosten flir erneuerbare Losungen gibt es
auch Stimmen, die erniichternd feststellen, dass sie zwar motiviert sind den Umstieg auf fos-
silfreie Warmeversorgung voranzubringen, ihnen jedoch die Hande gebunden sind. So meint
z.B. Person «B»: «Nachhaltigkeit ist uns wichtig und wir arbeiten dran, aber wir miissen am

Ende des Tages einfach Geld abliefern.»
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Prioritat des Heizungsersatzes

Die Frage 6b im Interviewleitfaden zielte darauf ab herauszufinden, ob ein anstehender Hei-
zungsersatz prioritar behandelt wird, so dass eine genltgend lange Vorlaufzeit garantiert wer-
den kann, in der Abklarungen zu einem Systemwechsel durchgefuhrt werden kénnen oder ob
dem Thema wenig Beachtung geschenkt wird, bis der Notfall eintritt und es fur Abklarungen

Zu spat ist.

Die Antworten der Befragten auf diese Fragen lassen eindeutig die Schlussfolgerung zu, dass
die Abwéagung nach dem richtigen Zeitpunkt des Ersatzes eine Herausforderung darstellt. Wie
bereits im Kapitel zu den Ausldsern erwahnt soll das Notfallszenario mdglichst verhindert, die
Heizung jedoch trotzdem bis ans «End-of-Life» betrieben werden. Eine verbreitete Ansicht ist,
dass der Heizungsersatz nicht anders behandelt wird als jede andere anstehende Investition
oder Erneuerung und weder extra vorgezogen noch nach hinten verschoben wird. Die Befrag-
ten sind sich einig, dass eine gesamtheitliche Betrachtung des Objekts und die Kombination
von verschiedenen Massnahmen mit dem Heizungsersatz — idealerweise eine Gesamtsanie-
rung —in jedem Fall bevorzugt wird. Wenn eine Gesamtsanierung durchgefiihrt wird, wird dem-

nach fast immer auch die Heizung ersetzt.
Interviewpartner «M» hat es auf pragmatische Art und Weise folgendermassen beschrieben:

«Wenn nur die Heizung ersetzt werden muss, gibt es in der Regel einen 1:1-Ersatz bis dann
die Gesamtsanierung ansteht. Die Kosten eines Heizungsersatzes sind klein im Vergleich zu

den Kosten fiir Fassadenerneuerung, Dach, Keller, Kiiche, Bad etc.»

Vier Personen haben jedoch angegeben, dass das Thema Heizungsersatz bei ihrem Portfolio
immer prioritar behandelt wird. Sobald klar ist, dass die Heizung bald das Lebensende erreicht
hat, werden Abklarungen eingeleitet und der Heizungsersatz wird durchgefiihrt. Die aufgefiihr-
ten Begriindungen daflir sind unter anderem, dass dadurch die Notfallsituation verhindert wer-
den soll und dass umso mehr Abgaben (Lenkungsabgaben) gespart werden kdnnen, je friiher

die Investition in ein erneuerbares System getatigt wird.

Eine andere Person hat festgestellt, dass dem Heizungsersatz aktuell zu viel Prioritat beige-
messen werde und dass infolgedessen diverse Anlagen ersetzt wiirden, die noch gut funktio-
nieren, was seiner Meinung nach nicht sinnvoll sei. Der praventive Ersatz eines funktionieren-
den Systems ist auch von anderen als negativ wahrgenommen worden. Dabei wurde oft aus-
gefuhrt, dass zur Herstellung einer Heizungsanlage ja auch Energie aufgewendet wird und
dass es deshalb Sinn macht, die Anlage so lange laufen zu lassen, wie es geht. Der Begriff
«graue Energie» wurde in diesem Kontext mehrfach genannt, meist in einem rechtfertigenden
Ton. Diverse Studien (Dunkelberg & Weil3, 2016; Martinopoulos et al., 2016; Pehnt, 2006; Su

et al., 2020) haben sich mit der Okobilanzierung von Heizungsanlagen und energieeffizienten
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Gebauden auseinandergesetzt und kommen zum Schluss, dass bei der Erstellung von ener-
gieeffizienten Gebauden zwar mehr graue Energie anfallt als bei konventionellen Gebauden,
dass die anfallende graue Energie zur Herstellung einer Heizungsanlagen im Vergleich zu den

Emissionen wahrend des Betriebs vernachlassigbar ist.
Zeithorizont fur die Lebenszykluskostenberechnung

Es ist in den meisten Féllen eines geplanten Heizungsersatzes so, dass nicht nur die Investi-
tionskosten der verschiedenen Systeme gegenlbergestellt werden, sondern die jahrlichen
Kosten unter Beriicksichtigung der Lebenserwartung der Anlage. Der dazu verwendete Begriff
ist die Lebenszykluskostenberechnung oder die Vollkostenrechnung. Dabei werden einerseits
die Investitionskosten Uber die Lebenserwartung der Anlage abgeschrieben, andererseits
auch die jahrlichen anfallenden Kosten wie Unterhaltskosten, Energiekosten, Lenkungsabga-
ben usw. bertlicksichtigt. Diese Berechnung ist abhangig von vielen Annahmen und kann sehr
schnell komplex werden. Auf die Frage, von welcher Lebensdauer die Portfoliomanagerinnen
bei diesen Berechnungen ausgehen, haben die meisten erklért, dass dies technologieabhan-
gig sei und nicht generalisiert wird. Immerhin 8 Personen haben jedoch klar angegeben, dass
sie bei den Berechnungen grundsatzlich mit 20 Jahren rechnen. Einige haben sogar weniger
als 20 Jahre angegeben (15 Jahre), andere mehr (25-30 Jahre). Die Befragten sind sich einig,
dass die Berechnungen als Entscheidungsgrundlage eine zentrale Rolle spielen und verlassen
sich dabei darauf, dass die Fachplanungs- und Ingenieurbiiros die Berechnungen korrekt

durchfthren.

Haupterkenntnisse zu den Einflussfaktoren

=>» Die am haufigsten genannten Faktoren, die die Entscheidung beeinflussen sind Nach-
haltigkeitsiiberlegungen sowie die Investition- und Lebenszykluskosten und Geb&ude-
eigenschaften.

= Die Mehrheit der Befragten hat angegeben, dass in der Entscheidungssituation der
Nachhaltigkeit mehr Gewicht beigemessen wird als Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen.

= Die Abwagung zwischen Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit ist ein zentraler Punkt in
der Entscheidungsfindung. Nachhaltigkeitsbestrebungen scheinen diesbezlglich an
Gewicht zugelegt zu haben.

= Bei einer Gesamtsanierung wird fast immer auch die Heizung ersetzt.

= Wenn nur der Heizungsersatz ohne weitere Massnahmen ansteht ist ein Umstieg auf

erneuerbare Energietrager eher unwahrscheinlich.
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= Der Heizungsersatz wird grundsétzlich nicht mit einer héheren oder tieferen Prioritat
behandelt als andere anfallende Investitionen. Es wird versucht, Massnahmenpakete
zu schnuren.

= Die Entscheidungstragenden tun sich schwer damit, eine funktionierende Anlage zu
ersetzten.

= Die Lebenszykluskostenberechnung ist ein zentraler Punkt fur die Entscheidungsfin-
dung. Dabei wird fir die Lebensdauer der Heizung oftmals 20 Jahre angenommen. Die
Befragten vertrauen bei den Berechnungen auf die Kompetenzen der Fachplanungs-

und Ingenieurbiros.

4.3 Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Hand und Eigenwahrnehmung

Der dritte Teil des Gesprachs war darauf ausgerichtet, das Verhaltnis und die Zusammenarbeit
zwischen institutionellen Investoren und der offentlichen Hand (Bund, Kantone, Stadte & Ge-
meinden) zu beleuchten. Ausserdem wurde mit der Frage 15 die Eigenwahrnehmung der in-
stitutionellen Investoren in der Dekarbonisierung des Schweizer Gebaudeparks behandelt. Die
Ubergeordnete Forschungsfrage (Wie ist das Verhdltnis zwischen institutionellen Eigentiimer-

schaften und der 6ffentlichen Hand?) ist in drei Unterfragen unterteilt.

a. Welche Angebote der 6ffentlichen Hand werden von institutionellen Investoren ge-

nutzt?
Institutionelle Investoren nutzen ausschliesslich Férdergelder

Die Fragen 11, 12 und 13 des Interviewleitfadens zielten darauf ab zu eruieren, ob institutio-
nelle Investoren die verschiedenen Angebote der 6ffentlichen Hand, die den Umstieg von fos-
silen auf erneuerbare Energietrager vereinfachen sollen, kennen und nutzen bzw. welche An-

gebote in ihren Augen noch nicht vorhanden sind jedoch sinnvoll waren.

Die Uberwiegende Mehrheit der Befragten hat angegeben, die Instrumente und Angebote der
offentlichen Hand (gemeint sind Fordergelder, Beratungsangebote, Kommunikationskampag-
nen etc.) nur teilweise zu kennen. Insgesamt acht Personen haben explizit angegeben, dass
sie sich dazu auf ihre Fachplanungsburos verlassen, von welchen sie erwarten, dass sie sdmt-
liche Angebote kennen und im konkreten Fall auch beantragen. Je vier der Befragten haben
klar angegeben, dass sie sich mit den Angeboten der 6ffentlichen Hand sehr gut bzw. Uber-

haupt nicht auskennen.

Die genannten Griinde, weshalb jemand die Angebote kennt oder nicht kennt hangen oftmals
mit den Eigenschaften des Portfolios zusammen. So haben Managerinnen, welche ein
schweizweites Portfolio betreuen gesagt, dass sie die Angebote nicht kennen weil es nicht

maoglich sei 26 verschiedene Regelungen zu kennen (fur jeden Kanton), wahrend diejenigen,

Seite 55 von 79



Resultate

bei denen das Portfolio sich stark regional beschrénkt klar der Meinung sind, dass sie die

lokalen Angebote kennen.

Ein Uberwaltigende Mehrheit von total 19 Personen haben gesagt, dass sie Fordergelder im-
mer in Anspruch nehmen wiirden. Drei Personen haben explizit gesagt, dass die Férdergelder
die Entscheidung nicht beeinflussen, eine Person hingegen hat gesagt, dass die Fordergelder

die Entscheidung beeinflussen kann.

Nur eine Person nutzt kostenlose (oder verginstigte) Beratungsangebote. Folgende Griinde,
weshalb diese Art von Angeboten von den anderen Befragten nicht genutzt worden sind wur-
den erwahnt: Dass sie die notwendigen Ressourcen (Geld und Knowhow) selbst haben oder
nicht gentigend Zeit haben, um sich mit den existierenden Angeboten auseinanderzusetzten

oder weil es nicht ersichtlich ist, inwiefern sie von diesen Angeboten profitieren kénnen.

Zu den Sensibilisierungskampagnen (wie z.B. die aktuelle «erneuerbar Heizen» Kampagne
des Bundesamts fir Energie) haben die Befragten keine einheitliche Meinung. Geméass den
Antworten kdnnen solche Kampagnen einerseits das Verstandnis fur hohe Investitionen und
die daraus folgende Uberwalzung auf die Mieten erhéhen, andererseits auch Erwartungen be-

zuglich Umweltfreundlichkeit bei der Mieterschaft ausldsen.
Vielseitige Wiinsche an die Behdrden

Als Folgefrage zu den Angeboten der offentlichen Hand wurde gefragt, welche Hilfestellungen
oder Instrumente sich die Entscheidungstragenden von Seiten der offentlichen Hand wiin-
schen wirden, um den Umstieg auf erneuerbare Energietrager zu vereinfachen. Die Antworten
auf diese Frage sind sehr vielfaltig, da offensichtlich alle mit unterschiedlichen Herausforde-

rungen kampfen. Die Liste aller genannten Winsche ist wie folgt (meistgenannte zuerst):

- Schweizweite Harmonisierung der Férdermechanismen mit zentraler Anlaufstelle

- National harmonisierte Umsetzung der MuKEn 2014

- Verbesserte Ubersicht Giber Forderbeitrage

- Initiierung und Férderung von grossen Projekten (z.B. Seewassernutzung)

- Ein nationales Fernwarme-GIS mit allen aktuellen und geplanten Fernwdrmenetzen

- Vereinfachtes und schnelleres Bewilligungsverfahren

- Weniger strikte Regeln bei denkmalgeschiitzten Gebauden

- Lockerung des Mieterschutzes / des Mietzinsdeckels (z.B. Kanton Genf) um grosse
Eingriffe zu ermoglichen

- Hobhere CO2-Lenkungsabgabe (Rentabilisierung der Investitionen in erneuerbare)

- Klare Zielwerte bezlglich Energieverbrauch und CO-Ausstoss pro Quadratmeter

- Mehr Subventionen
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Die am haufigsten genannten Wiinsche sind mit dem kantonalen, foderalistischen System in
Verbindung zu bringen und den daraus resultierenden Unterschieden und Mehraufwénden.
Weiter sind rechtliche Themen wie etwa das Bewilligungsverfahren oder der Mieterschutz ge-
nannt worden. Lediglich zwei Personen haben ausgesagt, dass sie keine Winsche an die

offentliche Hand haben.
Haupterkenntnisse zu den Angeboten der 6ffentlichen Hand

=> Die meisten Portfoliomanagerinnen kennen die Angebote der 6ffentlichen Hand nur
teilweise. Die Grinde dafur hangen oftmals mit der Grésse und der geografischen Ver-
teilung des Portfolios zusammen.

= Im Rahmen der Variantenstudie werden Abklarungen zu Angeboten der 6ffentlichen
Hand (insbesondere Férdergelder) vom Fachplanungsbiro vorausgesetzt / erwartet.

= 19 von 20 Personen nehmen Fordergelder immer in Anspruch. Vergunstigte oder kos-
tenlose Beratungen werden kaum bis gar nicht genutzt.

= Die Winsche der Befragten an die 6ffentliche Hand, die den Systemwechsel vereinfa-
chen sollen sind sehr vielfaltig und hangen meistens mit dem kantonal féderalistischen

System oder mit rechtlichen Angelegenheiten zusammen.

b. Wie sieht die Zusammenarbeit zwischen der 6ffentlichen Hand und institutionellen

Investoren aus?

Die Idee hinter Frage 14 im Interviewleitfaden war, dass die institutionellen Investoren mit ih-
rem grossen Volumen eine wichtige Interessensgruppe im Schweizer Immobilienmarkt sind,
so dass sie die regionale Energieplanung mitgestalten kénnten. Mit der Frage wurde versucht

Zu eruieren, ob die institutionellen Investoren diese Mdglichkeit wahrnehmen oder nicht.

Funf Personen der Befragten haben angegeben, dass sie die Zusammenarbeit mit der 6ffent-
lichen Hand (auf jeder Ebene) weder suchen noch initiieren und somit keine Zusammenarbeit
stattfindet. Bei den restlichen 15 Befragten hat eine Mehrheit angedeutet, mit der 6ffentlichen
Hand bzw. der Gemeinde, der Stadt oder dem Kanton zusammenzuarbeiten. Insbesondere
fur Fernwarmenetze (Abnahmegarantie) und lokale Warmeverbinde oder bei Arealentwick-
lungen. Drei Gesprachspartnerlnnen haben die Annahme hinter der Frage 14 bestétigt und
ausgesagt, dass sie mit ihrer Grosse respektive Volumen einen relevanten Einfluss auf die
Energieplanung austiben kénnen und sich dessen bewusst sind und diese Moglichkeit auch

wahrnehmen. Die Kernaussage ist also:

= Die Mehrheit der institutionellen Investoren arbeiten bei Fernwarmeprojekten, Warme-
verbiinden oder Arealentwicklungen mit der 6ffentlichen Hand zusammen, ansonsten

jedoch kaum.
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c. In welcher Rolle sehen sich die institutionellen Investoren in der Dekarbonisierung

der Schweiz?

Mit der Frage 15 wurde das Gesprach noch einmal ge6ffnet. Die Interviewpartnerinnen wurden
um lhre Einschatzung bezuglich der Rolle der institutionellen Investoren in der Dekarbonisie-

rung des schweizerischen Gebaudebestandes gebeten.

Die Mehrheit der Befragen sind sich einig, dass den institutionellen Investoren eine wichtige
Rolle zukommt. Die zur Beschreibung oft verwendeten Begriffe sind «Vorbildfunktion» oder
«Vorreiterrolle». Viele meinen, dass sie durch eine aktive Rolle eine Signalwirkung erreichen
und dadurch die Verankerung einer neuen Norm (erneuerbar) vorangetrieben werden kann.
10 Personen haben klar festgehalten, dass den institutionellen Investoren bei der Dekarboni-

sierung des Gebaudebestands eine grosse Verantwortung zukommt.

Die Institutionellen sehen sich als Katalysator fir einzelne Projekte indem sie diese unterstut-
zen und mitmachen und diese Projekte somit auch flr andere Eigentimerschaften interessant
machen konnen. Ausserdem, indem sie dazu beitragen, dass Technologien etablierter und
gunstiger werden, was wiederum ebenfalls bei privaten Eigentimerschaften die Motivation

zum Umsteigen erhdhen kann.

Im Rahmen dieser Frage wurde im ganzen funf Mal erwahnt, dass private Eigentimerschaften
eine wichtige Kategorie im Schweizer Gebaudepark darstellen, da sie mehr Gebaude besitzen
als die institutionellen Investoren und oftmals weniger motiviert seien, eine Vorreiterrolle ein-

zunehmen sondern rein wirtschaftlich denkend seien.

=> Die Mehrheit der Befragten sind sich einig, dass den institutionellen Investoren eine
grosse Verantwortung zukommt und diese eine aktive Rolle und eine Vorbildfunktion
einnehmen missen, um die Dekarbonisierung des Schweizer Gebaudebestandes vo-

ranzutreiben.
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5 Diskussion

In diesem Kapitel werden die Resultate diskutiert, interpretiert und miteinander in Zusammen-
hang gebracht sofern moéglich und sinnvoll. Weiter wird der Bezug zu den bestehenden Ent-

scheidungsmodellen, den Grundlagen und Hintergriinden hergestellt.

Das Kapitel ist entsprechend der drei Forschungsfragen in die Unterkapitel Ersatzprozess,
Einflussfaktoren und Zusammenarbeit mit der offentlichen Hand und Eigenwahrnehmung ge-
gliedert. Zusatzlich bietet ein viertes Unterkapitel eine Ubersicht tiber die kritischen Hurden fir
einen Umstieg auf erneuerbare Energietrager und entsprechende Empfehlungen, wie der Um-

stieg gefordert werden kann.

5.1 Ersatzprozess
Dieses Unterkapitel befasst sich mit den Resultaten zur ersten Forschungsfrage (Wie ist der
Ersatzprozess zum Heizungsersatz bei institutionellen Investoren charakterisiert) und den da-

zugehorigen Unterfragen.
Ausléser

Die Auswertung der Interviews hat ergeben, dass die haufigsten Ausloser fur einen Heizungs-
ersatz der Zustandsbericht der Bewirtschaftung, eine Gesamtsanierung oder ein Notfall sind.
Das entspricht den von Lehmann (2017), Ott (2013) und Hecher (2017) identifizierten Auslo-
sern, welche in der Literaturrecherche aufgefiihrt wurden. Beziglich der Aufteilung zwischen
den verschiedenen Ausldsern kann anhand der Resultate dargelegt werden, dass der Notfall
nur einem geringen Prozentsatz aller Ausléser entspricht. Der Notfall soll méglichst verhindert

werden, da er kostspielig ist und in vielen Fallen einen 1:1-Ersatz nach sich zieht.

Insgesamt scheinen die Institutionellen einen ganzheitlichen Ansatz (Gesamtsanierung) bei
der Instandhaltung und Bewirtschaftung ihrer Gebaude zu bevorzugen. Das Gebaude soll als
Ganzes betrachtet und Instand gehalten werden. Dies sei viel nachhaltiger und effektiver als
die kontinuierliche Behebung kleiner Probleme («Pflasterlipolitik), birgt aber Probleme und
Herausforderungen rechtlicher Natur, namentlich Mieterschutz oder die Deckelung der Mieten
(festgelegter maximaler Mietzins), was die Investitionsbereitschaft dampfen kann. Die Resul-
tate implizieren, dass bei Gesamtsanierungen die Heizungsanlage meistens ersetzt wird und
ein konsequenter Umstieg auf erneuerbare Energietrager angestrebt wird. Bei einem tiefen
Eingriff kann die strukturelle Bausubstanz angepasst werden, was zu einer einfacheren Adop-
tion von erneuerbaren Energietrdgern fihren kann. Diese Erkenntnis ist im Einklang mit den
Resultaten zu den Einflussfaktoren, zumal die technische Machbarkeit als wichtiger Faktor
genannt wurde und entspricht den Beobachtungen von Hecher et al. (2017), die festgestellt
hat, dass bauphysische Grundvoraussetzungen (technische Machbarkeit) entscheidend daftr

sind, ob ein fossiles oder ein erneuerbares System gewahlt wird.
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Der Gesamtsanierung steht der alleinige Heizungsersatz gegeniiber ohne weitere Massnah-
men. Aus den Resultaten geht nicht abschliessend hervor, ob ein Umstieg von fossilen auf
erneuerbare Energietrager auch in diesem Fall immer angestrebt wird. Es besteht jedoch auf-
grund der zahlreichen genannten Herausforderungen die Vermutung, dass in diesem Fall re-
lativ haufig das gleiche System wieder eingebaut wird bis dann in absehbarer Zeit die Ge-
samtsanierung ansteht, bei der ein Umstieg des Energietragers einfacher zu bewerkstelligen

ist. Um diese Vermutung zu bestatigen bedarf es weiterer Forschung in diesem Bereich.

Wenn nur die Heizung ersetzt werden muss ohne weitere Massnahmen streben die Institutio-
nellen trotzdem einen geplanten préaventiven Ersatz an, so dass genug Zeit fir Abklarungen
zu einem Systemwechsel bleibt. Dies ist jedoch nicht immer mdglich, denn wenn zu lange
zugewartet wird steigt das Risiko, dass die Anlage ausfallt und notfallmassig ersetzt werden
muss. Die Herausforderung besteht darin, den Ersatz moglichst nah am Lebensende aber
trotzdem préaventiv (vor dem Notfall) vorzunehmen. Die Begriindung dafir ist, dass es den
Entscheidungstragenden schwer fallt, eine intakte Heizungsanlage zu ersetzten. Sie wollen
die Anlage mdoglichst bis zum «End-of-Life» betreiben. Eine genauere Einschatzung des Zu-
standes und der verbleibenden Lebenserwartung der Heizungsanlagen wiirde den Entschei-

dungstragenden helfen, den richtigen Zeitpunkt flr einen praventiven Ersatz zu evaluieren.

Der Begriff «graue Energie» (zu Herstellung der Anlage aufgewendete Energie und entstan-
dene Treibhausgasemissionen) wurde in diesem Zusammenhang mehrfach erwahnt. Sicher-
lich ist die graue Energie nicht zu vernachlassigen, doch Ubertrifft die aufgewendete Energie
im Betrieb einer fossilen Heizung diejenige der Herstellung der Anlage um ein Vielfaches
(Dunkelberg & Weil3, 2016). In einer 2016 publizierten Studie zur 6kologischen Bewertung von
energetischen Sanierungen wurden fir insgesamt 22 verschiedene Heizungsvarianten die
Emissionen wahrend des Betriebs wie auch die graue Energie zur Herstellung gerechnet (War-
mepumpen jeweils mit variierendem Strommix). Die Resultate zeigen klar, dass die graue
Energie die bei der Herstellung der Anlagen anfallt im Vergleich zu den Emissionen, die wah-
rend des Betriebs anfallen vernachlassigbar sind (Dunkelberg & Weif3, 2016). Es macht aus
energetischer und emissionstechnischer Sicht keinen Sinn, eine fossile Heizung so lange wie

maoglich am Leben zu halten.

Hinsichtlich der Verantwortung, den Ersatzbedarf zu erkennen, wurde der Bewirtschaftung bis
anhin die entsprechende Kompetenz zugewiesen. Es scheint jedoch zumindest teilweise eine
Verschiebung der Verantwortung in Richtung Portfoliomanagement zu geben. Dies lasst sich
damit begriinden, dass der Prozess des Heizungsersatzes mehr Zeit, mehr Geld, mehr Wissen
und mehr Abklarungen voraussetzt, wenn ein Systemwechsel vorgenommen werden soll.
Hinzu kommt, dass die Entscheidung zum System oftmals vom Portfoliomanagement und

nicht von der Bewirtschaftung getroffen wird.
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Ablauf

Der Ablauf eines Heizungsersatzes ist meistens durch die Budgetierung vorgegeben und lauft
nach einem ganz bestimmten Schema ab. Bei einem Vergleich der Ablaufdiagramme im Ka-
pitel 2.2.4 mit der Abb. 14 kann festgestellt werden, dass alle Schemas eine gewisse Ahnlich-
keit aufweisen. So beinhalten beispielsweise alle einen Ausldser, einen Selektionsprozess und
Faktoren, die die Entscheidung beeinflussen. Die Unterschiede bestehen darin, welche Ein-
flussfaktoren aufgefiihrt werden und wie diese kategorisiert werden. Die Abb. 14 beinhaltet
zusatzlich die verantwortlichen Funktionen fur jeden Schritt, was die Darstellung bereichert.
Ausserdem ist Abb. 14 detaillierter was den Ablauf und die verschiedenen mdglichen Entschei-
dungsoptionen betrifft als die anderen Modelle, beinhaltet jedoch im Gegenzug keine grafische

Darstellung oder Kategorisierung der Einflussfaktoren.

Wahrend eines der Hauptresultate der Studie von Lehmann (2017) ist, dass in Uber 50% der
Heizungsersatze zwischen 2012 und 2016 in der Stadt Zirich keine Abklarungen zu Systemen
mit erneuerbaren Energietragern durchgefiihrt wurden, haben die institutionellen Investoren in
der vorliegenden Arbeit angegeben, ausser im Notfallszenario, immer eine Variantenstudie
durchzufiihren. Diese Erkenntnis spricht daflir, dass sich die Institutionellen ernsthaft mit der
Thematik des Energietragers auseinandersetzten und nicht einfach blindlings wieder das glei-
che System einbauen. Ob die Variantenstudien in der Realitét tatsdchlich zu einem erhdhten
Umstieg auf erneuerbare Energietrager fihren, kann anhand der Aussagen nicht Uberprift
werden. Empirische Daten fir institutionelle Investoren konnten dazu nicht gefunden werden.
Die Erkenntnisse der Studie von Lehmann et al. (2017) legen jedoch nahe, dass in der Mehr-
heit der Falle eine fossile Heizung wieder mit einer fossilen ersetzt wird (wobei die Mehrheit

der Teilnehmenden dieser Studie private Hausbesitzende waren).

Auf inhaltlicher Ebene der Variantenstudie werden von Seiten des Portfoliomanagements
keine Vorgaben gemacht. Es wird von den Fachplanungsbiros vorausgesetzt, dass diese sich
mit den technisch moglichen und bewilligungsfahigen Technologien auskennen, alle prifen
und fiir eine Auswahl davon abschéatzende Berechnungen durchfiihren sowie Empfehlungen
abgeben. Es gilt zu beachten, dass sich das Portfoliomanagement bei der Entscheidung zur
Systemwahl oftmals auf die in der Variantenstudie aufgefuhrte Wirtschaftlichkeitsberechnung
stutzt und dass die Fachplanungs- und Ingenieurbiiros hierbei einen ausschlaggebenden Ein-
fluss auf die Entscheidungsgrundlage haben mit den Annahmen, die sie fir die Lebenszyklus-
kostenberechnungen treffen (z.B. Energiepreise fur die nachsten 20 Jahre). Die Berlcksichti-
gung von Fordergeldern in den Berechnungen wird von den Fachplanungsbiros ebenfalls vo-

rausgesetzt, auch wenn diese die Entscheidung geméass den Befragten nicht beeinflussen.
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Entscheidungskompetenzen

Die Entscheidung zum Heizungssystem und Energietréager wird immer vom Asset — und Port-
foliomanagement getroffen. Manchmal ist die interne Bauabteilung beteiligt. Die Entschei-
dungstragenden verlassen sich bei ihren Entscheidungen oft auf die Empfehlungen und die
Analysen der Ingenieurinnen, welche die Variantenstudie durchfuihren. Die Entscheidung wird
am Ende zwar vom Management getroffen, hangt aber von den Ingenieurinnen und Fachex-
pertinnen und dem ihnen entgegengebrachten Vertrauen ab. Die Entscheidungskompetenzen
andern sich bei einem teuren oder komplexen Systemwechsel von fossil auf erneuerbar in den
meisten Fallen nicht, sondern bleibt beim Portfoliomanagement. Im Kompetenzenmodell von
Kampf-Dern & Pfnir (2010), Abb. 8, ist diese Kompetenz im Uberschneidenden Bereich zwi-
schen dem strategischen Objektmanagement und dem Portfoliomanagement einzuordnen
und bestétigt die Erkenntnisse von Wiest & Partner AG (2015), dass das Asset- und Portfoli-
omanagement die Entscheidungstragenden Funktionen bekleiden. Die Entscheidungskompe-
tenz sind in den Modellen im Kapitel 2.2.4 (Entscheidungsmodelle) nicht aufgefihrt, weil es
sich bei diesen Modellen entweder nur um private Eigentimer handelt, die selbst Entschei-
dungstrager sind (Hecher et al., 2017) oder keine Differenzierung der Eigentiimerschaft vor-

genommen wird (Lehmann et al., 2017; Ott et al., 2013).

Einen relevanten Einfluss auf die Entscheidung hat — wie bereits friher erwahnt — die integrale
Betrachtungsweise des Objekts. Dazu dient in erster Linie die Objektstrategie zusammen mit
der Investitionsplanung, welche meistens auf 10 Jahre ausgelegt ist. Die Entscheidung zur
Systemwahl fliesst dann wiederum in die Investitionsplanung ein, welche vom entsprechenden
Organ (z.B. Investitionskomitee) bewilligt werden muss. Das Investitionskomitee respektive
das Top-Management entscheidet jedoch meistens nicht Uber einzelne Investitionsentschei-
dungen, sondern Uber die gesamte jahrliche Investitionsplanung. Das Top-Management kann
aber die strategische Ausrichtung beeinflussen und es ist folglich elementar, dass das Top-
Management eine unterstiitzende Haltung gegeniiber erneuerbaren Energietechnologien hat
und die Investitionen in erneuerbare Heizungssysteme fordert. Insbesondere, weil die Investi-

tionskosten fur erneuerbare Technologien oftmals hdher sind als fir fossile Systeme.
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5.2 Einflussfaktoren
In diesem Unterkapitel wird die zweite Forschungsfrage (Welche Faktoren beeinflussen die
Selektion des neuen Heizungssystems und Energietragers?) und die entsprechenden Resul-

tate diskutiert.
Portfoliostrategie

Die Mehrheit der befragten institutionellen Investoren verfolgen eine Portfoliostrategie, die
Nachhaltigkeitsziele in der Form einer Emissionsabsenkstrategie beinhaltet und die somit den
Heizungsersatz bei einer Liegenschaft beeinflusst. Die genannten Grinde fir die Implemen-
tierung einer Nachhaltigkeitsstrategie sind die eigene Uberzeugung, der politische und gesell-
schaftliche Druck, der Immobilienwert sowie die Erwartungen von Aktionarinnen und der Ei-
gentiimerschaft. Diese Erkenntnis lasst darauf schliessen, dass Nachhaltigkeitstiberlegungen
in der Businesswelt angekommen sind und ein ernst zu nehmender Aspekt geworden sind.
Etwas unerwartet ist, dass die eigene Uberzeugung als wichtigster Grund fiir Nachhaltigkeits-
bestrebungen angegeben wurde. In diesem Zusammenhang wurde zudem mehrfach erwahnt,
dass bisher getroffenen Massnahmen und Emissionsreduktionsziele rein auf Freiwilligkeit ba-
sieren und nicht durch dussere Rahmenbedingungen (wie etwas Gesetze oder Verbote) er-
zwungen worden sind (Ausnahme oOffentliche Besitzer, wie z.B. die Stadt Zurich). Dass die
schrittweise Umsetzung der MuKEnN und die zunehmenden Lenkungsabgaben auf Brennstoffe
— um nur einige Beispiele zu nennen — ebenfalls einen Einfluss haben, wurde von einigen
Befragten bestatigt. Im Entscheidungsmodell von Lehmann et al. (2017), Abb. 12, ist die Uber-
geordnete Portfoliostrategie bei den Zielen der Eigentiimerschaft einzuordnen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die im Modell aufgefiihrten Zukunftserwartungen beziiglich Rah-
menbedingungen (z.B. Lenkungsabgaben) die Portfoliostrategie beeinflussen, wenn auch
mdoglicherweise nicht direkt, sondern durch die oft erwahnte «eigene Uberzeugung». Hinsicht-
lich der Uberzeugung stellt sich die Frage, wie die Gewichtsverteilung zwischen der Wirtschaft-
lichkeit (spezifisch der Rendite) und der Uberzeugung tatséchlich ist: Gibt es Falle, in denen
die Uberzeugung nicht liberwiegt? Wo ist der Kipppunkt, bei dem die Wirtschaftlichkeit tiber-

hand gewinnt?

Wie in den Resultaten dargelegt, enthalt die Portfoliostrategie in der Regel keine konkreten
Vorgaben zum Heizungsersatz respektive zur Systemwahl. Der Hauptgrund dafur ist, dass die
technische Machbarkeit und die Wirtschaftlichkeit immer objektabh&ngig sind und dass es ge-
mass den Befragten zu viele Ausnahmefélle gibt, bei denen eine erneuerbare Lésung entwe-
der technisch nicht machbar oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist. Die naheliegende Interpre-
tation dieser Feststellung ist, dass sich die Institutionellen alle Optionen offenlassen wollen,
um im konkreten Fall die bestmégliche Losung unter Bertcksichtigung aller Faktoren wahlen

zu kénnen — was grundsatzlich Sinn macht, jedoch auch fossile Losungen zulésst.
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Bei der Anwendung des Emissionsabsenkpfades ist es so, dass die Reduktion der Emissionen
am Anfang einfach zu erreichen ist und je langer je schwieriger wird. Das macht rein logisch
betrachtet Sinn und wurde auch von mehreren Befragten geschildert. Zu Beginn kdnnen die
Ziele noch mit kleinen Optimierungen und Effizienzsteigerungen erreicht werden, ohne, dass
grundsatzliche strukturelle Veranderungen notwendig sind. Je langer es jedoch dauert, umso
herausfordernder wird es, die selbstgesteckten Ziele mit solchen Massnahmen zu erreichen
und es wird notwendig, strukturelle Verdnderungen vorzunehmen wie beispielsweise den Er-
satz einer fossilen Heizung mit einer Erneuerbaren. Aus dieser Uberlegung kann geschlossen
werden, dass selbst wenn zum aktuellen Zeitpunkt noch 1:1-Ersatze von fossilen Systemen
vorkommen, dies in Zukunft immer weniger haufig der Fall sein wird. Im Modell von Hecher et
al. (2017), Abb. 10, wird der Begriff «Voluntariness» in der Kategorie «Perceived behavioural
control» aufgegriffen. Der Zusammenhang zwischen selbstgesteckten Zielen und der Mdglich-
keit, weiterhin 1:1-Ersatze vorzunehmen, kann gut mit dem von Hecher vorgestellten Konzept
der «Freiwilligkeit» in Verbindung gebracht werden, denn die Institutionellen zwingen sich mit

der CO,-Absenkstrategie friiher oder spater selbst zum Umstieg.

Bei der Implementierung der Portfoliostrategie stossen die Portfoliomanagerinnen auf diverse
technische, zeitliche und wirtschaftliche Herausforderungen. Bei keiner anderen Frage waren
die Antworten so vielféltig wie bei der Frage nach Problemen bei der Umsetzung der Strategie.
Es scheint, als hatten alle befragten Organisationen ihre eigenen Herausforderungen, abhan-
gig von der Grosse, der geografischen Verteilung, der Organisationskultur oder anderen Ge-
gebenheiten. Dass diese Herausforderungen zu Problemen bei der Umsetzung der Strategie
fuhren wurde von einzelnen Befragten bestatigt, kann aber aufgrund der limitierten Stichprobe
nicht allgemeinglltig beantwortet werden. Eine Person hat erzahlt, dass der Heizungsersatz
in ihrer Unternehmung nicht einheitlich angegangen wurde, weil es keine klaren Richtlinien
dazu gab. Dies hatte immer wieder zu internen Diskussionen und Konflikten gefiihrt, woraufhin
eine klare Richtlinie eingefiihrt wurde, die das Problem fiir alle Beteiligten l6ste und Diskussi-
onen Uberflissig machte. Diese Anekdote suggeriert, dass eine simple, klare und einheitliche

Regelung zumindest die internen Kommunikationsprobleme tilgen kénnte.
Einflussfaktoren beim reinen Heizungsersatz ohne weitere Massnahmen

Die am haufigsten genannten Faktoren, die die Entscheidung zum Heizungssystem und Ener-
gietrager beeinflussen, sind die Investitions- und Lebenszykluskosten sowie Nachhaltigkeits-
Uberlegungen und Gebaudeeigenschaften. Gemass den Befragten wird im Entscheidungsfall
als erstes die Portfolio- und Objektstrategie berticksichtigt und dann die Wirtschaftlichkeit. Da
viele der befragten Organisationen eine Emissionsabsenkstrategie verfolgen bedeutet dies,
dass zuerst Nachhaltigkeitsiiberlegungen und erst danach Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

beachtet werden.
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Die entscheidende Frage ist, wie bereits angedeutet, ab wann die Wirtschaftlichkeit tberhand
gewinnt und das Entscheidungsgleichgewicht auf Kosten der Nachhaltigkeit kippt. Dazu hat
die Mehrheit der Befragten angegeben, dass in der Entscheidungssituation der Nachhaltigkeit
in der Regel mehr Gewicht beigemessen wird als Wirtschaftlichkeitstiberlegungen. Wo genau
der Kipppunkt ist, kann aus den Resultaten dieser Arbeit nicht eruiert werden. Dies ware aber
ein interessantes Thema fiir eine quantitative Studie z.B. mit einem diskreten Entscheidungs-

experiment (Choice Experiment).

Die Abwagung zwischen Nachhaltigkeit und Wirtschaftlichkeit ist unter den aktuellen Marktbe-
dingungen also ein zentraler Punkt in der Entscheidungsfindung. Die Institutionellen sind dabei
manchmal auch in einer kontroversen Situation, da sie einerseits heute Rendite erzielen mus-
sen (z.B. um die Bezuger der Pensionskasse auszahlen zu kdnnen), und andererseits zukinf-

tige Renditesicherheit anstreben.

Bei Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen spielt die Lebenszykluskostenberechnung eine zentrale
Rolle, denn es werden nicht nur die Investitionskosten, sondern insbesondere die jahrlichen
Kosten Uber die Laufzeit der Anlage in der Entscheidung berucksichtigt. Dabei wird fur die
Lebensdauer der Heizung oft 20 Jahre angenommen, abhangig vom System auch mehr (z.B.
Erdsonde bis zu 50 Jahre). Die Annahmen, welche die Fachplanungs- und Ingenieurbiros zur
Berechnung der Lebenszykluskosten treffen haben einen grossen Einfluss darauf, wie ein Sys-
tem «X» im Vergleich mit einem anderen System «Y» abschneidet. Die Resultate der Varian-
tenstudie variieren zudem je nachdem mit welchen Energiekosten und Lenkungsabgaben ge-
rechnet wird. Die Fachplanungsbiros kénnen die Variantenstudie durch die getroffenen An-
nahmen und somit die im Endeffekt die Entscheidung zur Systemwahl beeinflussen. Es wirde
sich anbieten, die Lebenszykluskostenberechnungen unter verschiedenen Preisszenarien
(Annahmen) durchzurechnen und den Entscheidungstragenden diese Varianten vorzulegen

oder zumindest Sensitivitdtsanalysen durchzufihren.

Ebenfalls relevant sind die Gebaudeeigenschaften respektive die Bauphysik, die die techni-
sche Machbarkeit beeinflusst. Gemeint sind insbesondere der Warmebedarf (ein gut isoliertes
Gebaude bendétigt weniger Warme als ein schlecht isolierter Altbau, eine grosse Liegenschaft
hat einen héheren Bedarf als eine kleine), das Warmeabgabesystem (z.B. Radiatoren oder
Bodenheizung) und die dafiir notwendige Vorlauftemperatur (je grosser die Oberflache, Gber
die Warme abgegeben werden kann, umso tiefere Vorlauftemperaturen sind mdoglich). Der
vorhandene Platz im Gebaude (z.B. fur einen Tank) ist ebenfalls ein Faktor, der die technische
Machbarkeit bedingt, genauso wie der Schutzstatus und die gestalterischen Auflagen der Lie-
genschaft (z.B. Denkmalschutz) und die Bewilligungsféahigkeit (eine Erdsonde kann z.B. nicht
Uberall gebaut werden). Diese Faktoren (technische Machbarkeit, Bauphysik und Schutzsta-

tus, Bewilligungsfahigkeit) sind der massgebende Grund dafir, weshalb ein Umstieg bei einem
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reinen Heizungsersatz eher unwahrscheinlich ist. Wenn nur die Heizungsanlage ersetzt wer-
den muss kann der Rest des Hauses unberthrt bleiben. Bei einer tieferen Sanierung (z.B.
Gesamtsanierung) ist es viel einfacher, bauphysikalische Gegebenheiten wie etwa die Grésse
der Warmeverteiler an ein anderes Heizsystem anzupassen und der Umstieg ist daher einfa-
cher zu bewerkstelligen. Dieser Zusammenhang wurde bereits von Lehmann et al. (2017) und
Hecher et al. (2017) als wichtig eruiert und kann somit klar als wichtiger Einflussfaktor bestétigt

werden.

Ein Einflussfaktor, der ebenfalls h&ufig genannt wurde, ist die Mietattraktivitat. Es wird alles
darangesetzt, dass ein Objekt vermietbar ist. Dazu gehoren vor allem Renovationen, die nicht
viel mit Energie zu tun haben, wie beispielsweise ein schoner Balkon, eine neue Kiiche oder
ein neues Badezimmer. Energietechnisch respektive heizungsspezifisch wird es dann span-
nend, wenn die durch die Heizung verursachten Nebenkosten so hoch werden, dass die Ver-
mietenden entweder eine geringere Rendite in Kauf nehmen missen oder den Bruttomietzins
soweit erhéhen missen, dass die Mietattraktivitat abnimmt. Die kontinuierliche Erh6hung der
Lenkungsabgaben kdnnte moglicherweise eine entscheidende Veranderung diesbeziglich

herbeifthren.

5.3 Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Hand und Eigenwahrnehmung
In den nachfolgenden Abschnitten wird die dritte Forschungsfrage (Wie ist das Verhaltnis zwi-
schen institutionellen Eigentimerschaften und der 6ffentlichen Hand?) und die entsprechen-

den Unterfragen diskutiert.
Angebote der 6ffentlichen Hand

Die Mehrheit der befragten Institutionellen kennen die Angebote der 6ffentlichen Hand nur
teilweise. Die Grunde dafir hangen oftmals mit der Grésse und der geografischen Verteilung
des Portfolios zusammen. Kleine Organisationen haben beispielsweise nicht die Kapazitat,
sich eingehend mit den Angeboten auseinanderzusetzten und grosse Organisationen, die in
der ganzen Schweiz vertreten sind, kbénnen sich aus Zeitgriinden nicht mit 26 verschiedenen
Regelungen auseinandersetzen. Lediglich Organisationen, die geografisch nur sehr begrenzt
téatig sind, kennen die lokalen Angebote. In allen Fallen werden im Rahmen der Variantenstu-
die Abklarungen zu Angeboten der 6ffentlichen Hand (insbesondere Férdergelder) von den

Fachplanungsbiros erwartet.

19 von 20 Personen haben angegeben, Fordergelder immer in Anspruch zu nehmen. Andere
Angebote, wie vergtinstigte oder kostenlose Beratungen werden jedoch kaum genutzt. Portfo-
liomanagerinnen haben entweder keine Zeit oder kein Interesse an Beratungsangeboten und

dergleichen von der 6ffentlichen Hand, machen jedoch ihren Anspruch auf Férdergelder ge-
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nauso geltend wie alle anderen — was ihr gutes Recht ist, wenn sie einen Beitrag zur Energie-
wende leisten. Insbesondere, da die Férdergelder gemass den Befragten keine Rolle bei der
Systemwahl spielen. Dass die Fordergelder keinen Einfluss auf die Entscheidung haben hat

bereit die Studie von Lehmann et al. (2017) festgestellt.

Auf die Frage nach den Winschen der Portfoliomanagerinnen an die 6ffentliche Hand, wie der
Systemwechsel fur sie erleichtert werden kann, sind sehr vielfaltige Antworten geéussert wor-
den. Am haufigsten wurde das kantonal foderalistische System oder rechtliche Angelegenhei-
ten wie Bewilligungen, Denkmalschutz etc. genannt. So wurde eine harmonisierte Umsetzung
der MuKEnN oder auch ein vereinfachtes Bewilligungsverfahren fir erneuerbare Energietech-
nologien mehrfach erwahnt. Dass eine Vereinfachung des Bewilligungsverfahrens win-
schenswert wére hat die Studie von Lehmann et al. (2017) bereits festgestellt. Der Fakt, dass
die Energiegesetzgebung kantonale Angelegenheit ist und die MuKEnN in jedem Kanton einzeln
verhandelt und unterschiedlich umgesetzt werden, erschwert das Leben fir Planerinnen, Ei-
gentimerlnnen und fur die Behdrden selbst und ist im Angesicht der Dringlichkeit der Ener-

giewende nicht zielfuhrend.
Zusammenarbeit

Die Mehrheit der institutionellen Investoren arbeiten bei Fernwarmeprojekten, Warmeverbin-
den oder Arealentwicklungen mit der 6ffentlichen Hand zusammen, indem sie mit ihnrem gros-
sen Volumen die Entwicklung des Angebots lenken und den Energieversorgern mit ihrer Ab-
nahmegarantie Sicherheit gewéahren kénnen. Eine Zusammenarbeit bei der regionalen Ener-
gieplanung ist gemass den interviewten Personen beinahe inexistent, die Institutionellen neh-
men bei der regionalen Energieplanung keine aktive Rolle ein. Die Selbstwahrnehmung der
institutionellen Investoren steht in direktem Kontrast zu diesen Erkenntnissen: Die Mehrheit
der Befragten sind sich einig, dass den Institutionellen eine grosse Verantwortung bei der De-
karbonisierung des schweizerischen Gebaudebestandes zukommt und diese eine Vorbild-
funktion einnehmen missen. Die Institutionellen sehen sich als wichtige Eigentiimerkategorie,
die eine proaktive Rolle in der Transformation des Energiesystems einnehmen missen und
aufgrund der finanziellen Moglichkeiten auch koénnen. Die tatsachlich stattfindende Zusam-
menarbeit mit Energieversorgen und der offentlichen Hand ist jedoch, wie beschrieben, haupt-

sachlich auf Fernwarme und Arealentwicklungen begrenzt.
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5.4 Hurden fur den Umstieg und Empfehlungen

In diesem Kapitel werden die wichtigsten Hirden aufgegriffen, die einen Umstieg von fossilen
auf erneuerbare Energietrager verhindern oder verlangsamen. Darauf aufbauend werden
Empfehlungen an private und staatliche Akteure formuliert, wie diese Hurden abgebaut wer-
den konnten und der Umstieg auf erneuerbare Energietrager fur institutionelle Investoren somit

vereinfacht werden konnte.
Klarer Zeitpunkt fur den Ersatz formulieren

Es braucht einen Anreiz, die fossile Heizung besser friher als spater mit einer erneuerbaren
Zu ersetzen, so dass das Notfallszenario und der daraus folgende 1:1-Ersatz auf jeden Fall
verhindert werden kann. Die Schwierigkeit besteht darin, die verbleibende Lebensdauer der
Heizungsanlage richtig einzuschatzen und frihzeitig Abklarungen zu einem Systemwechsel
einzuleiten. Um diese Hirden abzubauen sind auf der einen Seite Eigentiimerschaft, Bewirt-
schaftung und Heizungsfirmen gefragt, indem sie den Ersatzbedarf friihzeitig erkennen und
Abklarungen einleiten missen. Auf der anderen Seite kdnnten Fachplanungs- und Ingenieur-
biros bei der Zustandsanalyse der Anlagen versuchen, maglichst klare Aussagen zu machen,
wann die Heizung ersetzt werden muss. Die 6ffentliche Hand kénnte ein Forderprogramm oder
eine Kampagne lancieren, welche die Eigentimerschaften ermutigt und unterstitzt, friihzeitig

Abklarungen und Handlungsempfehlungen fir ihre Liegenschaften erstellen zu lassen.
Sensitivitatsanalyse bei der Lebenszykluskostenberechnung

Die Portfoliomanagerinnen stiitzen sich bei der Entscheidungsfindung auf die Lebenszyklus-
kostenberechnungen in den Variantenstudien. Die getroffenen Annahmen bezuglich der Ener-
giepreise, Lenkungsabgaben etc. haben einen grossen Einfluss auf die Resultate. Da die
Preisentwicklung fur unterschiedliche Energietrager jedoch sehr unsicher ist, ware es eine
Mdglichkeit, die Variantenstudie mit verschiedenen Szenarien flr Energiepreise zu rechnen,
um die Unsicherheit zu beriicksichtigen oder zumindest eine Sensitivitdtsanalyse durchzufih-
ren. Eine andere Mdglichkeit wére z.B., dass das Bundesamt fiir Energie eine Prognose der
zuklnftigen Entwicklung der Energiepreise publizieren wiirde, auf die sich Fachplanungsbiiros
stiitzen kdnnten. So eine Prognose kdnnte ein Spektrum der moglichen Preisentwicklung ab-
bilden (Mindestpreis bis Maximalpreis). Ein Problem bei dieser Idee ist, dass eine Prognose

von Energiepreisen tber die nachsten 20 Jahre eher schwierig ist.
Bewilligungen erleichtern und tiefe Eingriffe erméglichen

Eine grosse Hirde beim Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrager stellen rechtliche
Belange wie Denkmalschutz, Mieterschutz oder Bewilligungsverfahren dar. Um die Energieof-
fensive zu beschleunigen und den Umstieg auf erneuerbare Energietrager zu vereinfachen

ware es winschenswert, die Bewilligungsverfahren fir erneuerbare Energietechnologien zu
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vereinfachen und zudem moglichst tiefe Eingriffe in die Bausubstanz zu ermdglichen. Dazu
ware es teilweise noétig, den Mieterschutz etwas zu lockern, damit Gebaude ganzheitlich sa-
niert werden konnen. Der Denkmalschutz stellt ebenfalls eine grosse Herausforderung dar,
insbesondere in kulturellen Zentren und Altstadten. Es gilt zu beachten, dass Gebaude oft
mehrere Funktionen (wie z.B. die Funktion «Kulturerbe») haben und dass diesen Funktionen
ebenfalls Rechnung getragen werden muss. Eine mdgliche Lésung fur solche Félle wére ein
starker und vom Staat subventionierter Ausbau der Fernwérme, die selbst in denkmalge-
schitzten Altbauten den Ersatz einer fossilen Heizung ermdglichen wirde. Die Gemeinden,
welche die Baubewilligungen erteilen sind aufgefordert, Gesuche zum Bau von erneuerbaren

Energieanlagen speditiv zu bearbeiten und den Gesuchen, wenn mdglich, stattzugeben.
Gesellschaftlichen und politischen Druck erhéhen

Der Druck von der Gesellschaft, der Politik und den Aktionarinnen ist geméass den Ergebnissen
dieser Arbeit in der Vergangenheit bereits gestiegen. Doch viele der befragten Entscheidungs-
tragenden haben angegeben, bisher hauptsachlich aus eigener Uberzeugung zu handeln und
nicht aufgrund des Druckes von aussen. Dieser Druck muss also weiter zunehmen, damit die
Entscheidungstragenden der Nachhaltigkeit im konkreten Fall mehr Gewicht beimessen als
kurzfristigen Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen. Zuséatzlich zum nétigen Druck von Seiten Zivil-
bevélkerung und Politik kann die vermehrte und bewusste Ernennung von Schliisselpersonen
(z.B. Verwaltungsrat) mit einer hohen Sensibilitat fur Klima-, und Umweltfragen einen Beitrag

Zu einer strategischen Verankerung der Nachhaltigkeit leisten.

Seite 69 von 79



Schlussbetrachtung

6 Schlussbetrachtung

Signifikanz der Arbeit

Zwei Drittel der Gebéaude in der Schweiz sind mit fossilen Brennstoffen (Heiz6l oder Gas) ge-
heizt. Der Gebaudebereich ist somit verantwortlich fur ca. 25% der inl&andischen Treibhaus-
gasemissionen. Diese fossilen Heizsysteme werden mit erneuerbaren ersetzt werden mussen,

wenn die Schweiz ihre Klimaziele erreichen will.

Institutionelle Investoren sind eine wichtige Eigentimerschaft von Schweizer Immobilien und
konnen durch ihr grosses Volumen und ihr Investitionsverhalten den Markt beeinflussen. Es
ist daher wichtig zu verstehen, wie bei institutionellen Investoren der Ersatzprozess der Hei-
zung ablauft, welche Personen Entscheidungskompetenzen haben und welche Einflussfakto-

ren die Entscheidungen hinsichtlich Systemwahl und Energietrdgerwahl beeinflussen.

Die vorliegende Masterarbeit beleuchtet und diskutiert diese Thematik mit einem Fokus auf
den Heizungsersatzentscheid im Rahmen von 20 leitfadenbasierten Interviews mit Portfolio-
managerinnen von Schweizer Immobilienportfolios. Ein vertieftes Verstéandnis der Ablaufe,
Prozesse und Rahmenbedingungen kann dabei helfen, Handlungsempfehlungen zu formulie-
ren, wie der Umstieg auf erneuerbare Energietréager geférdert werden kann. Zudem tragen die
Erkenntnisse dazu bei, Schwerpunkte fir weiterfiihrende Forschung in Bereich Warmegewin-

nung im Gebaudebereich der Schweiz zu setzten.
Implikationen der Erkenntnisse

Institutionelle Investoren befassen sich immer mehr mit dem Thema Nachhaltigkeit und Treib-
hausgasemissionsreduktion. So hat eine Mehrheit der Befragten eine Nachhaltigkeitsstrategie
implementiert und ist darum bemuiht Nachhaltigkeitsziele, Emissionsreduktionen oder Ener-
gieeffizienzziele zu erreichen. Einige Institutionelle verfolgen eine klar niedergeschriebene
Strategie, die vorgibt, nur noch erneuerbare Heizsysteme einzubauen — jede Ausnahme muss
von der Geschaftsleitung bestétigt werden — wéahrend bei anderen die Nachhaltigkeitsziele
eher abstrakt formuliert sind und viel Interpretationsspielraum zulassen. Mehr als die Hélfte
der Befragten arbeiten mit mittel- und langfristigen Reduktionszielen fr ihr Immobilienportfolio,

verzichten jedoch auf harte Vorgaben zur Systemwahl beim Heizungsersatz.

Hinsichtlich des Ablaufs des Heizungsersatzes bestéatigen die Resultate, dass der Ersatzpro-
zess in Phasen ablauft: Es braucht einen Ausléser, woraufhin Abklarungen eingeleitet werden,

ein System gewéhlt wird und schliesslich der Ersatz umgesetzt wird.

Die Erkenntnisse zeigen weiter auf, dass eine der Hauptschwierigkeiten die Bestimmung des

Ersatzzeitpunktes ist. Die Heizung soll gemass den Befragten moglichst bis zum «End-of-Life»
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betrieben, aber dennoch geplant préaventiv ersetzt werden, so dass das Notfallszenario ver-

hindert werden kann bei dem in vielen Féllen ein 1:1-Ersatz erfolgt.

Bei institutionellen Investoren werden — ausser im Notfallszenario — fast immer Abklarungen
und Variantenstudien zum Heizungsersatz erarbeitet und ein Umstieg des Energietragers wird
in Betracht gezogen. Die Variantenstudie ist dabei nebst der technischen Machbarkeit und der
Bewilligungsfahigkeit eine wichtige Grundlage fir Entscheidung zum Heizungssystem, insbe-
sondere die darin aufgefiuihrten Investitionskosten und Lebenszykluskosten. Eine Varianten-
studie wird typischerweise von externen Fachplanungs- und Ingenieurburos erarbeitet. Die
darin angegeben Lebenszykluskosten sind fur die Mehrheit der Entscheidungstragenden ei-
nes der wichtigsten Kriterien, doch diese h&ngen stark von den getroffenen Annahmen bzgl.
Preisentwicklung und Lebensdauer der Anlage ab und kdnnen entsprechend stark variieren.
Da sich die Entscheidungstragenden auf die Berechnungen der Fachplanungsbiros verlassen

haben letztere einen grossen Einfluss auf die Entscheidung.

Betreffend der Entscheidungskompetenz illustrieren die Resultate, dass, obwohl diverse Per-
sonen in den Ersatzprozess involviert sind, das Portfoliomanagement tber die Budgetierung
letztendlich die entsprechende Entscheidungskompetenz hat, selbst wenn das Budget vom

Ubergeordneten Organ (z.B. Investitionskomitee) bewilligt werden muss.

Beziglich der Eigenwahrnehmung und der Zusammenarbeit mit der offentlichen Hand sehen
sich die institutionellen Anleger zwar selbst als wichtige und proaktive Akteure in der Dekar-
bonisierung des Gebaudeparks, arbeiten jedoch nur limitiert mit der 6ffentlichen Hand zusam-
men. Beispielsweise im Rahmen einer Fernwarmeabnahmegarantie oder bei der Entwicklung
von grossen Arealen. Gemass den Befragten sollte die offentliche Hand (Stadte, Gemeinden
oder der Kanton) sowie Energieversorgungsunternehmen vermehrt auf die Institutionellen zu-
gehen und diese zur Realisation von zukunftsweisenden Projekten zur erneuerbaren Energie-
gewinnung an Bord holen (etwa Seewassernutzung oder der Ausbau des Fernwarmenetztes

etc.).

Um den Umstieg von fossilen auf erneuerbare Energietrager bei institutionelle Investoren zu
fordern, werden insgesamt vier Empfehlungen formuliert, die sowohl private Dienstleistungs-

angebote (1. & 2.) wie auch politische Rahmenbedingungen (3. & 4.) betreffen.

1. Klare Angaben zum Ersatzzeitpunkt bei der Zustandsanalyse der Heizung machen.

2. Sensitivitatsanalyse hinsichtlich der Preisannahmen oder verschiedene Szenarien bei
der Lebenszykluskostenberechnung in den Variantenstudien machen.

3. Effiziente Bearbeitung der Bewilligungsgesuche und Eingriffe in denkmalgeschutzten

Objekten bewilligen, sowie Mieterschutz oder Mietzinsdeckel abschwéachen.

4. Gesetzlichen und politischen Druck fiir einen konsequenten Umstieg erhéhen.
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6.1 Limitierungen

Die Limitierungen beziiglich der Gliltigkeit der Resultate sind massgeblich definiert durch die
Beschrénkung der Anzahl Gesprache. Es existieren in der Schweiz tber 2'000 institutionelle
Investitionsorganisationen. In Rahmen dieser Arbeit wurden insgesamt deren 20 befragt, je-
doch nur einige wenige pro Organisationsform, unter ihnen einige der grossten der Schweiz.
Die limitierte Anzahl an Gespréchen beeinflusst zweifellos die Generalisierbarkeit der Resul-
tate und die Reprasentativitat kann in Frage gestellt werden, obwohl oder vielleicht besonders

weil sehr grosse und bekannte Unternehmen befragt wurden.

Im Zusammenhang mit der Limitierung der Anzahl Gesprache ergibt sich auch der explorative
Charakter der Arbeit. Diese Arbeit bildet nur einen Schnappschuss der Realitat ab und bietet
keine statistisch signifikanten Befragungen respektive Aussagen. Indem in zukunftiger For-
schung gross angelegte Umfragen durchgefiihrt wirden, kénnten diese Limitierungen behe-

ben. Einige Ideen dazu in den Schlussfolgerungen.

Im Weiteren wurde diese Arbeit von dem Autor allein verfasst und unterliegt rein deshalb einer
starken Subjektivitat. Es muss davon ausgegangen werden, dass die dargestellten Resultate

eine gewisse Farbung respektive Interpretation des Autors beinhalten.

Ein weiterer Faktor, der die Resultate beeinflusst haben konnte, ist die soziale Unerwiinscht-
heit. Damit ist gemeint, dass die Gesprachspartnerinnen durch die Anwesenheit des Autors

bei den Telefongespréachen beeinflusst wurden und die Antworten schéngeredet wurden.

6.2 Zukulnftige Forschung

Die Bearbeitung dieser Arbeit zeigte einen Bedarf an weiterer Forschung in diesem Bereich

auf. Die folgenden Abséatze erlautern einige Ansétze fur zukiinftige Forschung.

Der qualitative Charakter der vorliegenden Arbeit erlaubt keine statistische Auswertung der
Relevanz und Gewichtung der Einflussfaktoren. Um Aussagen beziglich der Gewichtung ver-
schiedener Faktoren machen zu konnen ware eine gross angelegte statistisch reprasentative
Umfrage nach den wichtigsten Einflussfaktoren nach dem Vorbild von Lehmann et al. (2017)

bei institutionellen Investoren sinnvoll.

In diesem Zusammenhang wére auch die Untersuchung des Kipppunktes zwischen Nachhal-
tigkeitsbestrebungen und Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen interessant zu untersuchen. Eine
Maoglichkeit, die HOhe der akzeptierten Investitionskosten zu eruieren, wére ein Choice Expe-
riment fur eine konkrete Liegenschaft zu entwerfen und so einen numerischen Wert zu eruie-
ren, wie viel mehr die Entscheidungstagenden bereit sind zu bezahlen fir eine erneuerbare

Ldsung.
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Ebenfalls spannend wére eine vertiefte Betrachtung der vielféltigen Herausforderungen, die
Portfoliomanagerinnen bei der Implementierung der Strategie erleben und deren Auswirkung
auf die Umsetzung der Strategie. Die Resultate der Befragung haben aufgezeigt, dass die
Herausforderungen sehr vielféltig sind, konnten aber nicht abschliessend bestétigen, dass die
Umsetzung unter den Herausforderungen leidet. Es wird empfohlen, auf der Basis der erhal-
tenen Antworten eine reprasentative Umfrage durchzuflihren, um quantitative Resultate be-
zuglich der Herausforderungen und der daraus resultierenden Umsetzungsprobleme zu erhal-

ten.

Weiter wére eine Untersuchung der Relevanz der Lebenszykluskosten und Investitionskosten
im Entscheidungsfindungsprozess und der zugrunde liegenden Argumentation interessant.
Daraus konnten Erkenntnisse gewonnen werden, wie ein konsequenter Paradigmenwechsel

hin zu einer langfristigen Betrachtungsweise geférdert werden kdnnte.

Zum Thema Lebenszykluskostenberechnung ware eine detaillierte 6konomische Studie fur
alle Heizungsmadoglichkeiten und deren jeweiligen Kosten und Einsparungen fir die wichtigsten
Gebaudekategorien in der Schweiz aufschlussreich, um klare Aussagen beziiglich der lang-
fristigen Wirtschaftlichkeit machen zu kénnen. Hierbei waren eine Sensitivitdtsanalyse und
eine vertiefte Betrachtung der Entwicklung der Energiepreise von grossem Nutzen, um die

Resultate zu untermauern.

Beziglich des Zeitpunktes des Ersatzes der Heizungsanlage wurde weiter oben bereits er-
wahnt, dass ein Anreiz zur friihzeitigen Erneuerung der Heizungsanlage notwendig ware, um
das Notfallszenario zukiinftig moglichst stringent zu verhindern. Es sollte untersucht werden,
in welchen Fallen und aus welchen Griinden es in Liegenschaften zu einem Notfallersatz der
Heizungsanlage kommt und welche Massnahmen und Instrumente den Notfall verhindern kon-
nen. Zudem sollten verschieden Anreizsysteme Uberpriift werden, die einen praventiven Hei-

zungsersatz fordern.

Diverse Studien (Dunkelberg & Weil3, 2016; Martinopoulos et al., 2016; Pehnt, 2006; Su et al.,
2020) haben bereits Okobilanzen fiir verschiedene Gebaudeelemente gemacht und sind zum
Schluss gekommen, dass die anfallende graue Energie bei Heizungsanlagen vernachlassig-
bar ist. Durch die zunehmende Verfugbarkeit von Daten, die stetige Weiterentwicklung der
Heizungstechnologien und unter Berlcksichtigung der Veranderung des Strommixes kdnnte
es trotzdem spannend sein, erneut eine aktuelle Okobilanzstudie zu verschiedenen Heizsys-

temen und deren Energiebedarf zur Herstellung und im Betrieb zu machen.

Diese Arbeit hat zudem aufgezeigt, dass es mdglicherweise zwei verschiedene Philosophien

zum Umstieg des Energietragers gibt: Entweder, es wird tendenziell ein 1:1-Ersatz gemacht
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wenn nur die Heizung ersetzt werden muss und der Umstieg wird nur bei einer Gesamterneu-
erung ernsthaft in Erwdgung gezogen, oder es wird immer Umstieg angestrebt — auch, wenn
nur die Heizungsanlage ersetzt werden muss ohne weitere Massnahmen. Diese Beobachtung
sollte genauer studiert werden, um eine klarere Aussage diesbezlglich machen zu kénnen.
Die Erkenntnisse kdnnten gewichtige Konsequenzen fur die Modellierungen der Treibhaus-

gasemissionen des Gebaudebestandes tber die nachsten 40 Jahre haben.

Ein weiteres Thema, das genauer untersucht werden sollte ist das Instrument der Uberwal-
zung der Investitionen auf die Mieten. Was ist der Einfluss dieser Mdglichkeit auf die Investiti-
onstatigkeit? Wird die Investitionstatigkeit durch die Mdglichkeit der Ubertragung erhoht oder
wurde die Investitionstétigkeit erhoht werden, wenn es diese Moglichkeit nicht gdbe und infol-
gedessen die Vermietenden die Nebenkosten selbst tragen missten? Wie beeinflusst das die

Mietattraktivitat eines Objekts?

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Relevanz und Dringlichkeit der Dekarbonisie-
rung des Gebaudebereichs sowohl in der Schweiz wie auch global weiter zunehmen wird und
dass das Thema Heizungsersatz weiterhin hochaktuell bleiben wird. Zukinftige Veranderun-
gen in der Gesetzgebung, bei Energiepreisen und in der gesellschaftlichen Norm bieten ein

breites Feld fur weitere marktnahe und angewandte Forschung in diesem Bereich.
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Anhang

Anhang

Al) Interviewleitfaden

Interview im Rahmen der Masterarbeit ,Heizungsersatzentscheid bei institutio-
nellen Investoren — Umstieg von fossilen zu erneuerbaren Energietragern”

Einleitung
Technisches Setup (Skype oder Telefon) — ein paar Minuten Buffer

Begriissung. Kurz meinen Hintergrund erkl&aren und wie ich auf das Thema gekommen bin und
was das Ziel der Arbeit ist (Prozessablauf des Heizungsersatzes bei institutionellen Investoren

beschreiben und Einflussfaktoren verstehen und kategorisieren).
Ablauf erklaren und Einwilligungserklarung zur Verarbeitung der Daten besprechen.

Einwilligungserkldrung zur Erhebung und Verarbeitung personenbezogener Daten.

Forschungsprojekt: Dekarbonisierung des Warmesektors in der Schweiz: Heizungsersatz-
entscheid bei institutionellen Investoren — Umstieg von fossilen zu erneuerbaren Energietra-

gern
Institution: Ecole Polytechnique Fédérale de Lausanne (EPFL)

Projektleitung: Simon Liebi, Masterarbeit am Lehrstuhl fir Mensch-Umwelt Beziehungen in
urbanen Systemen (HERUS-Lab)

Mir wurde erklart, dass meine Diskussionsaussagen in genannten Forschungsprojekt mit ei-
nem Aufnahmegeréat aufgezeichnet und von dem Projektleitenden in Schriftform gebracht wer-
den. Fir die weitere wissenschaftliche Auswertung des Diskussionstextes werden alle Anga-
ben, die zu meiner Identifizierung fihren kénnten, verandert oder aus dem Text entfernt. Damit
soll erreicht werden, dass ich nicht fur Dritte erkennbar werde. Falls eine spezifische Aussage
als Zitat verwendet werden méchte, wird vorher das Einverstandnis eingeholt. Mir ist bewusst,
dass die Teilnahme an diesem Interview freiwillig ist und ich mein Einverstandnis dazu jeder-
zeit ohne Begriindung und ohne Nachteile zurtickziehen kann. Ebenso kann ich einer Spei-

cherung meiner Daten jederzeit widersprechen und deren Léschung verlangen.

Ich bin damit einverstanden, im besprochenen Forschungsprojekt an einem Interview teilzu-

nehmen.
()Ja() Nein

Vorname, Nachname in Druckschrift

Ort, Datum:
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Offene Einstiegsfrage:

1. Was ist Ihre Rolle im Zusammenhang mit dem Heizungsersatz in lhren Liegenschaf-
ten bzw. inwiefern haben Sie selbst Gberhaupt damit zu tun?

Portfoliostrategie

2. Gibt es eine Ubergeordnete Strategie, die Einfluss auf den Heizungsersatz einer ein-
zelnen Liegenschaft hat? — Unternehmensstrategie? Portfoliostrategie?

Falls Ja:
a. Gibt es (auf dieser Basis oder generell) Vorgaben zuhanden der Verantwortli-
chen fur einen konkreten Heizungsersatz betreffend der Systemauswahl|? Falls
ja, in welcher Form? (gelebte Praxis, schriftliche Anweisungen/Empfehlungen)

b. Welche Faktoren / Gegebenheiten haben dazu gefiihrt, diese lbergeordnete
Strategie zu implementieren?

c. Gibt es Probleme bei der Umsetzung dieser Strategie?

Falls Nein:
d. Weshalb nicht?

e. Stellen Sie sich vor, Sie mussten eine solche Portfoliostrategie fur den Hei-

zungsersatz auf Portfolioebene formulieren. Welche Faktoren / Uberlegungen
wurden Sie bei der Ausgestaltung einer solchen Strategie beeinflussen?

Falls anwendbar:

f. Gibt es Rahmenbedingungen oder Hebel, die dazu fiihren wiirden, dass fir Ihr
Portfolio festgelegt wirde, wenn maoglich nur noch erneuerbare Heizsysteme
einzusetzen?

2.1 Fur wie viele Gebaude in Threm Portfolio haben Sie eine langfristige Erneuerungsstra-

tegie?

Technische Losungen

3. Wie oft wird ein 1:1 Ersatz eines fossilen Systems vorgenommen, ohne, dass Alterna-
tiven geprift werden?

4. Werden systematisch alternative Heizsysteme auf Basis von erneuerbaren Ener-
gien gepruft, wenn eine fossile Heizung ersetzt werden muss?

a. Gibt es Vorgaben dazu, welche Alternativen zu prifen sind? Falls ja, welche?
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b. Wer entscheidet, ob Abklarungen fur einen Systemwechsel (anstelle 1:1-Er-
satz) vorgenommen werden, wenn es keine Vorgaben dazu gibt?

5. Wen konsultieren Sie, wenn Sie weiterfiihrende Gutachten oder technische Abklarun-
gen (Machbarkeitsstudie, Variantenstudie) bendtigen?

Einflussfaktoren auf die Entscheidung zum Heizungsersatz

6. Welche Faktoren sind ausschlaggebend dafir, welches Heizungssystem gewahlt
wird? (Bitte die wichtigsten Faktoren aufzéhlen)

f. Ist einer (oder sind einige) dieser Faktoren mit Abstand am wichtigsten oder
sind alle etwa gleich? Konnen Sie die Faktoren der Wichtigkeit nach einordnen?

g. Wie prioritéar wird ein anstehender Heizungsersatz im Vergleich mit anderen
anfallenden Investitionen bei einem Objekt behandelt?

h. Mit welchem Zeithorizont rechnen Sie fir die Amortisation der Investitionskos-
ten fur eine Heizungsanlage?

7. Welche Personen sind in den Prozess zum Heizungsersatzentscheid involviert und
wie sind deren Rollen?

8. Wer hat welche Entscheidungsbefugnis im Zusammenhang mit dem Heizungsersatz?

i. Sind die Befugnisse anders, wenn es um einen Systemwechsel geht — der al-
lenfalls komplizierter und teurer ist als ein 1:1-Ersatz?

Ausloser & Ablauf

9. Was ist in Ihrem Portfolio normalerweise der Ausléser flr einen Heizungsersatz?
a. Wer ist dafur verantwortlich, den Ersatzbedarf zu erkennen?

10. Wie sieht der standardmassige Ablauf aus nach dem vorgegangen wird, sobald klar
ist, dass die Heizung ersetzt werden muss?

a. Ist dieser Ablauf vorgegeben bzw. vordefiniert?

b. Wird dieser Ablauf immer eingehalten?

Angebote offentliche Hand

11. Kennen Sie die Angebote der 6ffentlichen Hand, die es gibt, um den Umstieg auf
erneuerbare Energietrager zu fordern? (z. B Kommunikationskampagne erneuerbar
heizen, Energieberatung, Fordergelder)
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12. Nehmen Sie Angebote der 6ffentlichen Hand in Anspruch, die den Umstieg auf er-
neuerbare Energietrager erleichtern sollen?

Falls Ja: Welche Angebote nutzen Sie bzw. bei welchen Objekten / Situationen?
a. Subventionierte Energieberatung der Standortgemeinde, Kanton oder Bund?
b. Fordergelder fur spezifische Heizsysteme?
c. Anderes?

Falls Nein:
d. Weshalb nicht?

13. Welche Hilfestellungen der 6ffentlichen Hand wirden Sie bezlglich Heizungsersatz
begriissen?

Zusatzfragen:

14. Haben Sie in der Vergangenheit bereits gemeinsam mit Behdrden, lokalen Energiever-
sorgungsunternehmen oder anderen Partnern die regionale Energieplanung mitgestal-
tet?

15. Was ist lhrer Meinung nach die Rolle von institutionellen Investoren in der Dekarboni-
sierung des schweizerischen Geb&udebestands?

Abschluss

Haben Sie weitere Bemerkungen / Kommentare / Wiinsche oder Visionen?

Nochmals herzlichen Dank fir Ihre Bereitschaft die Fragen zu beantworten und lhre Zeit.
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