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1 Die Klimaziele der Schweiz
und die Rolle des Immobiliensektors
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Klimaziel der Schweiz: Netto-Null bis 2050

Wasserstoffproduktion an

Laufwasserkraft-Standorten (7 PJ) | Kehrrichtverwertung mit CCS (3.6 Mt CO,/a)

1.5 Mio. Warmepumpen
(heute 0.3 Mio.) - Biomasse fur Prozesswarme

Ausbau Warmenetze
in urbanen Regionen

Schwerverkehr mit Schiene,
Bioenergie und Wasserstoff

Zement- und Chemiewerke

3.6 Mio. batterieelektrische PW mit CCS (2.9 Mt CO,/a)

technologien: Speicherung
im Inland (3 Mt CO,/a)

45 TWh aus Wasserkraft o
(53 % der Erzeugung)

gut gedammte Gebaude
mit wenig Warmebedarf

hohe Effizienz in

) . 34 TWh aus PV-Anlagen, 40 % der
industriellen Prozessen

Erzeugung (heute 2 TWh)

Quelle: BFE, Energieperspektiven 2050+
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Der Immobiliensektor:

Gesamtemissionen Schweiz
Im Jahr 2020:
43.4 Mio. t CO,,

Anteil Gebaudebetrieb:
10.4 Mio. t CO,,, = 24%

Handlungsbedarf in der Klimakrise

Abfall 1.6%

0.7 Mio. t COz¢q
Synthetische Gase 3.6%
1.6 Mio. t CO5eq

Landwirtschaft 14.6% Gebaude 23.9%

6.3 Mio. t CO5¢q 10.4 Mio. t COy,
Industrie 24.8% Verkehr 31.6%
10.8 Mio. t COy¢q 13.7 Mio. t COy¢q

Quelle: BAFU und UVEK, Kenngrdssen zur Entwicklung der Treibhausgasemissionen
in der Schweiz 1990-2020
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2 Die Relevanz des Wohnsegments
auf das Netto-Null-Ziel der Schweiz
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Warum der Fokus auf die Betriebsemissionen?

+ kg COzeq/ m2/Jahr
B . 128 + Verhaltnis Emissionen von
2 u7 Konstruktion zu Nutzung im
n Mittel:
. | 52% s 35 % Erstellung zu
. | i » 65 % Betrieb
7T graue Emissionen
s 3 A waningevn o haj fossil betriebenen
- T o Emsonen Gebduden fallen die
. L o I B Betriebsemissionen in der
, o Lebenszyklusbetrachtung
1 orecnerrt stirker ins Gewicht als die
- fossllem Erdgzs) Emissionen der Erstellung
Vollbeton- konstruktiver Vollbeton- konstruktiver Vollbeton- konstruktiver
bau Holzbau bau Holzbau bau Holzbau
Gebaudecluster linearer Wohnungsbau Mehrfamilien-
repetitive Komposition offener Stadtblock Punkthauser

Quelle: Eigene Abbildung nach Eggimann et al., 2021, S. 43.

Berner Fachhochschule | Haute école spécialisée bernoise | Bern University of Applied Sciences 6



Emissionen des Gebaudesektors im Betrieb

Gebdude ohne
Wohnnutzung mit
3.26 Mio. t COy¢q
im Betrieb =31.4%

Gebadude mit
Wohnnutzung mit
7.12 Mio. t COseq
im Betrieb = 68.6%

Quelle: BAFU und UVEK, Kenngrdssen zur Entwicklung der Trei
in der Schweiz 1990-2020
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bhausgasemissionen

Gesamtemissionen Schweiz
2020: 43.4 Mio. t CO,,

Anteil Gebaudebetrieb:
10.4 Mio. t CO,.,

Anteil Wohnnutzung:
7.12 Mio. t CO,,

= ca. 2/3 der
Betriebsemissionen des
Gebaudesektors



Reduktionspotenzial durch Wohngebaudesanierungen

andere/ keine Energiequelle 0.8%

=14'000 Gebaude
Fernwarme 3.6% Elektrizitat 8%
= 65'000 Gebdude = 144'000 Gebiude
Holz 11.8%
=212'000 Gebiude

« Die Emissionen von
7.12 Mio. t CO,., der
Gas 17.6% Wohnnutzung im Betrieb
= 317'000 Gebaude sind massgeblich verursacht
durch die Nutzung fossiler
Brennstoffe.

Warmepumpe 17%
=306'000 Gebdude

Heizol 40.8%
=734'000 Gebaude

Solarthermie 0.3%
=5'000 Gebaude

Fossil betriebene Gebaude

Energiequelle Heizungstypen Wohngebaude sind sanieru ngsbedurftlg

Quelle: BFS, Gebdude nach Heizsystem und Energiequelle der Heizung, nach Kanton.
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Ausgangslage

Die Schweiz verfolgt das Netto-Null-Ziel 2050

1/4 der Schweizer Emissionen entstehen im Gebadudebetrieb

Der Gebadudebetrieb darf ab 2050 keine Emissionen mehr verursachen
2/3 der Betriebsemissionen entstehen bei Gebauden mit Wohnnutzung
60 % der Wohngebadude sind fossil betrieben

Fossil betriebene Gebaude sind sanierungsbediirftig
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3 Potenzialanalyse der
Eigentimersegmente Wohnen
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Anteil verschiedener Wohngebaudetypologien

Gebdudeanzahl Energiebezugsfliche
1.8 Mio. Gebaude mit Wohnnutzung 525 Mio. m2 EBF Wohnnutzung

sonstige
Wohngebaude
167 Mio. m?
EFH @ 164 m? EBF pro Gebaude
1'020'000 Gebaude 32% °
56.8%
MFH .

Energiebezugsflachen verschiedener Gebdaudetypologien
Quelle: BFE, Entwicklung Energiebezugsflachen EBF 1990-2023. Jahrliches Update.
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57 % der Schweizer
Wohngebaude sind
Einfamilienhauser

Die Energiebezugsflache ist
die Summe aller ober- und
unterirdischer Geschoss-
flachen innerhalb der
thermischen Gebaudehdiille

Mehrfamilienhauser
umfassen 1.5 x so viel
Energiebezugsflache wie
Einfamilienhauser

81 % der Energie-
bezugsflache sind in EFH
und MFH zu finden

11



Eigentimerschaften Einfamilienhauser

Gebaude- | Einfamilien- EFH Anteil Nutzung EFH EFH privater Eigentimer:innen
typologie hauser privater Eigentimer:innen | privater Eigentimer:innen mit fossilen Energietrdagern
=75.2% fir Raumwarmeerzeugung
selbst genutzt selbst genutzt, fossil beheizt
davon, 94 Mio. m? davon, 52 Mio. m?
(126 Mio. m? x 74.5%) (94 Mio. m? x 55%)
EBF 167 Mio. m? 126 Mio. m?
(167 Mio m? x 75.2%) vermietet vermietet, fossil beheizt
davon, 32 Mio.m?  davon, 18 Mio. m?
(126 Mio. m? x 25.5%) (32 Mio. m? x 55%)

75 % der Einfamilienhduser
in der Schweiz sind in Besitz
von privaten Eigentimer-

schaften.

Die Einfamilienhaduser in
privater Hand sind zu 75 %
selbst genutzt.

nut

55 % der Einfamilienhauser

zen fossile

Energiequellen fiir Heizung

und Warmwasser.

hauptsachliches Potenzial zur Emissionsreduktion Einfamilienhauser:
y fossil betrieben, in Privatbesitz, selbst genutzt
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Eigentumerschaften Mehrfamilienhauser

Gebaude- [Mehrfamilien- MFH Anteil Nutzung MFH MFH privater Eigentlimer:innen
typologie hauser privater Eigentiimer:innen | privater Eigentimer:innen | mit fossilen Energietragern fir
=56.2% Raumwarmeerzeugung

davon selbst genutzt
—7 23 Mio. m2

(143 Mio. m? x 16%)

selbst genutzt, fossil beheizt
davon .
— 15 Mio. m2

(23 Mio. m? x 66%)

EBF 255 Mio. m? 143 Mio. m?
(255 Mio. m? x 56.2%) vermietet

Mb 120 Mio. m?

(143 Mio. m? x 84%)

56 % der Mehrfamilienhdauser  Die Mehrfamilienhaduser in
in der Schweiz sind in Besitz privater Hand sind zu 84 %
von privaten Eigentumer- vermietet.

schaften.

davon

66 % der Mehrfamilienhauser

nutzen fossile Energiequellen
flr Heizung und Warmwasser.

hauptsachliches Potenzial zur Emissionsreduktion Mehrfamilienhauser:

B fossil betrieben, in Privatbesitz, vermietet
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Eigentumersegmente Wohngebaude

57 % der Wohngebdude der Schweiz sind Einfamilienhauser

mit 53 % der Energiebezugsflache bilden Mehrfamilienhauser
bezogen auf die Flache die grosste Gruppe der Wohngebaude

uber 80 % der Energiebezugsflachen von Wohngebauden sind in
Ein- und Mehrfamilienhdausern zu finden

die beiden relevantesten Eigentimersegmente zur Reduktion der
Betriebsemissionen im Wohngebdudesektor sind die selbst genutzten
Einfamilienhduser sowie die vermieteten Mehrfamilienhauser
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4 Treiber und Hemmnisse der
Emissionsreduktion im Wohnsegment
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Was hemmt private Eigentimerschaften bei der Sanierung?

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

HEMMNISSE | TREIBER

GESETZLICH
WIRTSCHAFTLICH

vermietete
MFH
Renditeorientiert

GESELLSCHAFTLICH
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Was hemmt private Eigentimerschaften bei der Sanierung?

HEMMNISSE

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

vermietete
MFH
Renditeorientiert

komplizierte Denkmal-, Ortsbild-, und
Heimatschutzvorschriften

=

e

langwierige, wenig berechenbare
Baubewilligungsverfahren

=

@

GESETZLICH

komplexe Forderantrage mit hoher
Nachweispflicht

=
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=
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Was hemmt private Eigentimerschaften bei der Sanierung?

HEMMNISSE

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

vermietete
MFH
Renditeorientiert

hohe Investitionskosten

=X

0eC

lange Amortisationsdauer

e

@@

S attraktive Alternativinvestments
kurz- & mittelfristige Renditeeinbussen

=

WIRTSCHAFTLICH

keine professionelle Erneuerungsplanung

=)

)

Deckelung der Fordermittel

@
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Was hemmt private Eigentimerschaften bei der Sanierung?

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

HEMMNISSE

=

vermietete
MFH
Renditeorientiert

@

GESELLSCHAFTLICH
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Was motiviert private Eigentimerschaften bei der Sanierung?

TREIBER

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

vermietete
MFH
Renditeorientiert

CO,- Lenkungsabgabe fiir fossile Brennstoffe

000

o

kantonale Energiegesetze, Mustervorschriften
der Kantone im Energiebereich

00

00

Einordnung Gesamtenergiebilanz von
Gebauden, z.B. mit Hilfe des GEAK

GESETZLICH

00

00
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Was motiviert private Eigentimerschaften bei der Sanierung?

TREIBER

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

vermietete
MFH
Renditeorientiert

steigende Unterhaltskosten

000

o

I

O

— finanzielle Unterstiitzung durch Fordermittel

|_

=< S (Geb3udeprogramm) 0 c 9 9 9
I . . . . .

O Risiko schrittweiser Abwertung unsanierter

E Gebaude c 0 0

=

Instandsetzungen machen Gebaude zu 6ko-
nomisch stabiler Wertanlage

o

00
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Was motiviert private Eigentiimerschaften bei der Sanierung?

selbst genutzte vermietete
EFH MFH

TREIBER . . L
Nutzungsorientiert | Renditeorientiert

GESELLSCHAFTLICH
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5 Sanierungspotenziale der
relevantesten Eigentimersegmente
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Sanierungspotenzial der Gebaudesubstanz

A

260 —

240 —

220 —

200 —

N

| Energieverbrauch gesamt
am Beispiel von Bauten
— aus verschiedenen Jahren

in kWh/ m2/lahr

180 —

160 —

140 ——

120 —

100 —

80 —

60— -

40 ——

20 ——

1920 1950

Einsparungsmaoglichkeiten bei Sanierung der Gebdaudesubstanz nach Minergie-Standard
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Emissionseinsparpotenzial
im Gebadudebetrieb durch
Verbesserung der
Gebaudesubstanz:
Instandsetzung der Fassade,
Fenster, Kellerdecke, Dach,

Mittelwert Einsparpotenzial
Gebaudehille 30-70 kWh/m?

besonders dltere Gebaude
mit Baujahr vor 1990 haben
grosses Einsparpotenzial

24



Sanierungspotenzial der Gebaudesubstanz Einfamilienhauser

EFH Anteil Mittleres Einsparpotenzial Berechnung Einsparung Einsparpotenzial
privater Eigentimer:innen, |Sanierungspotenzial| Heizwarmebedarf CO; Emissionen durch durch Sanierung
selbst genutzt, Heizwdarmebedarf Energieeinsparung
fossil beheizt Heizwdarmebedarf
52 Mio. m?EBF 50 kWh/m? 2'600 Mio. kWh 774'800 t COy,q A 0.8 Mio. t COy,
(94 Mio m?2 x 55 %) (52 Mio m? x 50 kWh/mz) (2'600 Mio. kWh x
0.298 kg CO3q/ kWh)
52 Mio. m? EBF von Das mittlere Dies ergibt eine theoretisch
Einfamilienhdusern sind Einsparpotenzial betragt maogliche Einsparung von
sanierungsbeduirftig. 2’600 Mio. kWh 0.8 Mio. t CO,,,

Wiirde die Gebaudesubstanz von selbst genutzten Einfamilienhausern in
y Privatbesitz verbessert, konnten 0.8 Mio. t CO,., pro Jahr eingespart
werden
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Sanierungspotenzial der Gebaudesubstanz Mehrfamilienhauser

MFH Anteil Mittleres Einsparpotenzial Berechnung Einsparung
privater Eigentiimer:innen,|Sanierungspotenzial| Heizwarmebedarf CO, Emissionen durch
vermietet, fossil beheizt | Heizwdarmebedarf Energieeinsparung

Heizwarmebedarf

79 Mio. m2EBF 50 kWh/m? 3'950 Mio. kWh 1'177'100 t CO4q
(120 Mio m? x 66 %) (79 Mio m? x 50 kWh/m?) (3'950 Mio. kWh x
0.298 kg COseq/ kWh)
79 Mio. m? EBF von Das mittlere Dies ergibt eine theoretisch
Mehrfamilienhdusern sind Einsparpotenzial betragt mogliche Einsparung von
sanierungsbeduirftig. 3’950 Mio. kWh. 1.2 Mio. t CO,,

Wiirde die Gebdaudesubstanz von vermieteten Mehrfamilienhausern in
“»  Privatbesitz verbessert, konnten 1.2 Mio. t CO,., pro Jahr eingespart
werden
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Sanierungspotenzial der Heizsysteme

Emissionen fir
Raumwarmeerzeugung
in t COZeq *

500'000 —|—
400'000 ——
300'000 ——
200'000 ——

100'000 ——

MFH, vermietet EFH, selbst genutzt .
private Eigentimer:innen private Eigentimer:innen

fossile Heizung Elektrowdarmepumpe

(Heizdl) (Erdsonde,
Schweizer Strommix,
zertifiziert)
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mittels der
Heizwarmegrenzwerte gem.
SIA 380/1 kann errechnet
werden, wie viel CO2eq eine
Elektrowarmepumpe im
Vergleich zu einer fossilen
Olheizung einsparen wirde
auf den EBF der beiden
Eigentumergsegmente

Die Emissionen des Betriebs
der Warmepumpen sind
gemass der Okobilanzdaten
im Baubereich (KBOB)
berechnet

das Reduktionspotenzial

der Treibhausgas-
emissionen betragt 93 %

27



Sanierungspotenziale der untersuchten Eigentimersegmente

es gibt verschiedene Maglichkeiten zur Reduktion der
Betriebsemissionen von Wohngebauden

Besonders die Sanierung der Gebaudesubstanz und der
Heizungsersatz haben grosses Potenzial

Rechnet man das Potenzial von Gebaudesanierungen und
Heizungserneuerungen zusammen, ergibt dies ein Potenzial von
ca. 3 Mio. t CO,q pro Jahr

das sind 40 % der Emissionen, die 2020 durch den Betrieb von
Wohngebaduden emittiert wurden und 6.5 % am Total der Schweizer
Emissionen

je nach Erneuerungserfolg und Technologie der Stromerzeugung kdnnte
das Potenzial noch hoher liegen
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6 Handlungsempfehlungen zur
Erreichung des Netto-Null-Ziels
im Bestand
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Handlungsempfehlungen zur Steigerung der Sanierungsquote

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

vermietete
MFH
Renditeorientiert

Problembewusstsein férdern: verpflichtender
Energieausweis fiur alle Wohngebaude

00

o

mehr ausstossen im Betrieb als vergleichbare,

§ CO, - Lenkungsabgabe fiir Liegenschaften, die
energetisch sanierte Gebaude

00

000

GESETZLICH

Verpflichtender Erneuerungsfonds

o

00
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Handlungsempfehlungen zur Steigerung der Sanierungsquote

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

selbst genutzte
EFH
Nutzungsorientiert

vermietete
MFH
Renditeorientiert

keine Jahrliche Deckelung der Foérdermittel/
des Gebdaudeprogramms

00

00

Anspruch auf Férdergelder auch bei geringerer

als bei Neubauten

00

R+

s energetischer Effizienz von Bestandsbauten

einkommensabhangige Forderbeitrage

000

H

WIRTSCHAFTLICH

zinsglnstige Darlehen fiir energetische
Instandsetzungen

000

000
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Handlungsempfehlungen zur Steigerung der Sanierungsquote

selbst genutzte vermietete
EFH MFH
Nutzungsorientiert

HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Renditeorientiert

o
00

GESELLSCHAFTLICH
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/ Beispielprojekte
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Sanierung selbst genutztes Einfamilienhaus
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Sanierung selbst genutztes Einfamilienhaus
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Aufstockung

Ertichtigung der
Gebaudehtlle:
Fassade, Fenster,
Dach

geplant: Ersatz
Heizung und
Installation PV Anlage
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Sanierung selbst genutztes Einfamilienhaus

Emissionen im Betrieb
aufgrund Raumwarme-

und Warmwassererzeugung
EFH Birmensdorferstrasse, ZH
40 —— in kg CO,eq/ M?/ Jahr

30 —

20 +
10
0

nach nach nach nach
Sanlerung Sanierung Sanierung Installation Installation
mit Erdgas mit Biogas Warme-  Warme-
als Energie- als Energie- pumpe pumpe,
trager trager 2023 betrieben
mit eigener PV
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Der Erneuerungserfolg
der Gebaudesubstanz
betrdagt ca.

46 kWh/m?2/Jahr

dies entspricht einer
Einsparung von 33 %
oder 1.2 t CO,.,/Jahr

nach der Installation
der geplanten
Warmepumpe kann
eine Reduktion des
CO, Ausstosses im
Betrieb von

94 % - 100 % erreicht
werden

36



Treiber Sanierung selbst genutztes Einfamilienhaus

Ausloser Hauskauf und
: Anpassung Gebaudesubstanz

Problembewusstsein des
Eigentumers

|
—
\
I
|
|
|
|
|
| —

Berner Fachhochschule | Haute école spécialisée bernoise | Bern University of Applied Sciences 37



Hemmnisse Sanierung selbst genutztes Einfamilienhaus

hohe Kosten

regulatorische Hurden, wie die
Baueingabe fur die PV

Warten auf Fordermittel und
verbesserte Technologien
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Sanierung vermietetes Mehrfamilienhaus
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Sanierung vermietetes Mehrfamilienhaus

« Ertichtigung der
Gebaudehiille:
Fassade, Fenster,
Dach

« Ergdnzung
vorgesetzte
Balkonschicht

« Ersatz Heizung und
Installation PV Anlage
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Sanierung vermietetes Mehrfamilienhaus

4 Emissionen im Betrieb
aufgrund Raumwarme-

und Warmwassererzeugung
MFH Oberengstringen, ZH
in kg COyeq/ M2/ Jahr

40 —— 38

20 +—

10

4 0
|

vor nach nach
Sanierung Sanierung mit Sanierung,
Warmepumpe, Warmepumpe
Strommix CH  betrieben mit
Eigenstrom
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Der Erneuerungserfolg
der Gebaudesubstanz
betrdagt ca.

115 kWh/m?2/Jahr

dies entspricht einer
Einsparung von 91 %

mit der Installation
der Warmepumpe und
der Photovoltaik-
anlage konnte eine
Reduktion des CO,
Ausstosses im Betrieb
100 % erreicht werden
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Treiber und Hemmnisse Sanierung vermietetes Mehrfamilienhaus

» Tatbeweis der moglichen

L s\t\t\um..r&:.i.“

» Problembewusstsein des
Eigentumers

» Unabhdngigkeit im
Gebaudebetrieb

» Sorge vor Bewilligungsprozess
(Kernzone)

; Rl il l
*%mm

Lmijlllpllhil
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8 Fazit und Ausblick
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Bewilligungen Heizungsersatz in 10 Gemeinden
Sept. 2022 — Aug. 2023, n=379

Holz fossil
Fernwarme 2.9% 1.3%
7.3%

Wasser-Wasser-
Warmepumpe
1.3%

Luft-Wasser-
Warmepumpe
54.6% }

~ Erdsonden- :
‘Wirmepumpe
32.5%
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