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Management Summary - Deutsch

Idealerweise |0sen Fordergelder zusatzliche Sanierungen aus (Effektivitat), sparen pro Forderfranken
viele CO,-Emissionen und Energie (Effizienz) und vermeiden unnotige Subventionen (Mitnahmeeffekte).
Vor diesem Hintergrund analysierte Wiiest Partner im Auftrag von EnergieSchweiz die zwischen 2017
und 2024 im Rahmen des Gebdudeprogramms geférderten Warmedammungen (M-01). Damit sind
Massnahmen an den Bauteilen Fassade, Dach und Boden bzw. Wand gegen Erdreich gemeint. Ausbe-
zahlt wurden in diesem Zeitraum 648 Millionen Franken Fordergelder; diese deckten rund einen Viertel
der Mehrbaukosten von 2’417 Millionen Franken bei 48’000 Gebauden. Die retrospektive Analyse un-
tersucht: Welche Sanierungen wurden erst dank Fordergeldern wirtschaftlich? Wie haufig und wie hoch
waren Mitnahmeeffekte? Wie effizient war die Foérderung? Wie stark unterschieden sich die Resultate
nach Segmenten?

Die Methodik beruht auf einer Gegenliberstellung der Rentabilitat geférderter Gebaudehiillensanierun-
gen mit und ohne Férdergelder. Dazu wurde fir jedes Projekt der Net Present Value (NPV) als Differenz
zwischen umfassend geschétzten Aufwanden und Ertragen berechnet - auf Basis von Modellannah-
men und verkniipften Daten. Vertrauliche Daten von EnergieSchweiz enthalten Angaben zu getroffenen
Massnahmen, Investitionskosten, Fordergeldern sowie Wirkung auf Energie und CO,. Diese wurden an-
gereichert mit Gebaudeeigenschaften aus dem Gebaude- und Wohnungsregister sowie Daten von W(i-
est Partner zu Steuerersparnissen, Mieten und Marktwerten. Trotz unvermeidbarer Mess- und Interpre-
tationsgrenzen der Wirtschaftlichkeitsrechnung stellen die Ergebnisse nach Meinung von Wiiest Part-
ner die bestmdgliche Annaherung dar.

Eine Forderung gilt als effektiv, wenn sie den NPV von negativ auf positiv hebt. Mithnahmeeffekte sind
Fordergelder, die liber die Wirtschaftlichkeitsschwelle (NPV = 0) hinausgehen. Effizient ist eine Forde-
rung, wenn sie pro Férderfranken hohe CO,- und Energieeinsparungen bewirkt. Die Analysen zeigen,
dass ohne Fordergelder nur 15% der Warmedammungen wirtschaftlich gewesen wéren, die Férderung
fihrte dazu, dass total 33% - also zusatzlich 18 Prozentpunkte - der Dammungen wirtschaftlich waren.
Die Effektivitat unterschied sich stark nach Segmenten. Bei Einfamilienhdusern (EFH) lag die Effektivitat
bei 14%; bei Mehrfamilienhdusern (MFH) lag sie mit rund 29% deutlich hoher. Die vermuteten Mitnah-
meeffekte belaufen sich auf etwa 24% der Auszahlungen. Ungefahr 33% der geforderten Gebaude
weisen mindestens teilweise Mithahmeeffekte auf. Mithahmeeffekte sind haufiger und grosser bei
Mietliegenschaften als bei Eigentumsliegenschaften. Bei der Fordereffizienz erreichen MFH im Mittel
eine rund 50% hohere CO,-Einsparung pro Forderfranken als EFH, wahrend die Energie-Fordereffizi-
enz bei allen Gebaudetypen dhnlich ausfallt. Haufig besteht ein Zielkonflikt zwischen Effektivitat und
Fordereffizienz respektive Mithahmeeffekten.

Die Analyse nach Segmenten zeigt einige vorteilhafte Konstellationen. Besonders vorteilhaft schnitt die
Forderung der Sanierung von alteren EFH in Iandlichen Gemeinden ab. Bei Mehrfamilienhdausern mit
vermieteten Wohnungen (Miet-MFH) zeigen sich gute Resultate insbesondere bei der Férderung von
landlich gelegenen, alteren und kleinen Gebauden; bei Eigentums-Mehrfamilienhdusern (Eigentums-
MFH) vor allem bei alteren, stadtischen Objekten.

Zum Schluss wurden die Dammmassnahmen mit dem Heizungsersatz verglichen. Die Analyse zeigt,
dass Dammmassnahmen tendenziell rentabler sind und die Férderung effektiver wirkt, wenn das Ge-
baude auch nach der Dammung weiterhin fossil beheizt wird, da dann eine hdhere Heizkostenersparnis
durch die Dammung resultiert. Das 6ffnet den Blick in die Zukunft. Da vermehrt Heizungssubstitutionen
stattfinden, die Abschaffung des Eigenmietwerts beschlossen wurde und der Bund ein Haushaltsent-
lastungspaket schniirt, ist die Forderlandschaft im Wandel.
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Management Summary - Francais

Dans l'idéal, les subventions pour les rénovations énergétiques sont congcues de maniére a déclencher
des rénovations supplémentaires (donc efficaces), a économiser beaucoup d’émissions de CO2 et
d’énergie par franc de subvention (donc efficientes), tout en évitant les subventions inutiles (effets d'au-
baine). Dans ce contexte, Wiiest Partner a examiné, pour le compte de SuisseEnergie, la rentabilité des
isolations thermiques M-01 subventionnées dans le cadre du programme Batiments entre 2017 et
2024. Sont visées des mesures sur la fagade, le toit et le sol/les murs en contact avec le sol. Les sub-
ventions versées se sont élevées a 648 millions de francs, couvrant environ un quart des investisse-
ments supplémentaires de 2 417 millions de francs dans 48 000 batiments. Les questions de I'analyse
rétrospective étaient : quelles rénovations n’ont été rentables que grace aux subventions ? A quelle
fréquence et dans quelle ampleur les effets d’aubaine se sont-ils produits ? Quelle a été I'efficience de
la subvention ? Et dans quelle mesure les résultats ont-ils varié selon les segments de batiments ?

La méthodologie repose sur une comparaison de la rentabilité de rénovations de I'enveloppe subven-
tionnées et non subventionnées. Pour chaque projet, la valeur actuelle nette (VAN) a été calculée
comme différence entre dépenses et recettes estimées de maniére exhaustive, sur la base d’hypo-
théses de modele et de données appariées (liées). Les données confidentielles de SuisseEnergie con-
tiennent des informations sur les mesures, les codts d’investissement, les subventions et I'impact sur
I'énergie et le CO2, complétées par des caractéristiques issues du registre des batiments et logements
ainsi que par des données de Wiiest Partner relatives aux économies fiscales, aux loyers et aux valeurs
de marché. Malgré des limites de mesure et d’interprétation inévitables, les résultats constituent, selon
Wiiest Partner, la meilleure approximation possible. Les subventions sont dites efficaces lorsqu’elles
font passer la VAN de négative a positive ; les effets d’aubaine renvoient a des versements au-dela du
seuil de rentabilité (VAN = 0); une subvention est efficiente si les économies de CO, et d’énergie par
franc subventionné sont élevées.

Dans I'ensemble, I'efficacité a été moyenne : sans subventions, 15% des isolations étaient rentables ;
avec subventions, 33% au total, soit +18 points de pourcentage. L'efficacité variait fortement selon les
segments : 14% pour les maisons individuelles et environ 29% pour les immeubles collectifs. Les effets
d’aubaine présumeés représentent environ 24% des versements ; environ 33% des batiments subven-
tionnés présentent au moins partiellement des effets d’aubaine. Ces effets sont plus fréquents et plus
marqués dans les immeubles locatifs que dans les immeubles en propriété. En termes d’efficience, les
immeubles collectifs atteignent en moyenne une réduction des émissions de CO, d’environ 50% su-
périeure par franc subventionné a celle des maisons individuelles, tandis que I'efficience énergétique
est similaire pour tous les types de batiments. Il existe souvent un arbitrage entre efficacité et efficience
d’'une part, et effets d’aubaine d’autre part.

L’analyse par segments met en évidence certaines configurations avantageuses : en particulier la ré-
novation de maisons individuelles anciennes dans les communes rurales ; pour les immeubles locatifs,
de bons résultats pour des batiments ruraux, anciens et de petite taille ; pour les immeubles en pro-
priété, surtout des objets anciens en zone urbaine.

Enfin, les mesures d’isolation ont été mises en relation avec le statut de chauffage. L'analyse montre
que les mesures d'isolation ont tendance a étre plus rentables et que les subventions sont plus effi-
caces lorsque le batiment continue d'étre chauffé aux énergies fossiles aprés lisolation, car l'isolation
permet alors de réaliser des économies de chauffage plus importantes. Cela ouvre des perspectives
pour l'avenir. Le paysage des subventions est en pleine mutation en raison de 'augmentation des rem-
placements de chauffage, de la suppression de la valeur locative et du paquet de mesures d'allegement
budgétaire adopté par la Confédération.

energieschweiz.ch 7



Management Summary - ltaliano

| contributi per il isanamento energetico sono idealmente concepiti per innescare ulteriori interventi
(efficacia), ottenere grandi risparmi di emissioni di CO; ed energia per franco di contributo (efficienza)
ed evitare sovvenzioni inutili (effetti di trascinamento). In questo contesto, Wiiest Partner ha esaminato,
per conto di SvizzeraEnergia, la redditivita degli interventi dell'isolamento termico M-01 sovvenzionati
nell’ambito del Programma Edifici tra il 2017 e il 2024. Si tratta di interventi su facciate, tetti e pavi-
menti/pareti a contatto con il terreno. | fondi erogati ammontavano a 648 milioni di franchi, coprendo
circa un quarto degli investimenti aggiuntivi pari a 2 417 milioni die franchi in 48 000 edifici. Le domande
dell’analisi retrospettiva erano: quali risanamenti sono risultati redditizi solo grazie ai contributi? Con
quale frequenza e in quale misura si sono verificati effetti di trascinamento? Quanto & stata efficiente la
sovvenzione? E quanto hanno differito i risultati tra i segmenti edilizi?

La metodologia si basa sul confronto della redditivita delle ristrutturazioni dell'involucro edilizio con e
senza contributi. Per ciascun progetto & stato calcolato il valore attuale netto (VAN) come differenza tra
i costi eiricavi stimatiin modo completo, sulla base di ipotesi di modello e di dati collegati. | dati riservati
di SvizzeraEnergia contengono informazioni sulle misure adottate, sui costi d’'investimento, sui contri-
buti e sugli effetti su energia e CO,. Questi sono stati integrati con le caratteristiche del registro degli
edifici e delle abitazioni, nonché con dati di Wiiest Partner relativi a risparmi fiscali, canoni di locazione
e valori di mercato. Nonostante gli inevitabili limiti di misurazione e interpretazione del calcolo di reddi-
tivita, secondo Wiiest Partner i risultati rappresentano la migliore approssimazione possibile.

Un incentivo & considerato efficace se trasforma un VAN negativo in positivo. Gli effetti di trascina-
mento corrispondono ai contributi che superano la soglia di redditivita (VAN = 0). L'incentivo e efficiente
se comporta un elevato risparmio di CO, ed energia per franco di contributo.

Senza contributi, il 15% degli interventi di isolamento termico sarebbe stato redditizio; la sovvenzione
ha portato la quota complessiva al 33%, ossia +18 punti percentuali. L'efficacia variava notevolmente
a seconda del segmento: 14% per le case unifamiliari e circa 29% per i condomini. Gli effetti di trasci-
namento stimati ammontano a circa il 24% dei pagamenti; circa il 33% degli edifici sovvenzionati mo-
stra almeno in parte tali effetti. Gli effetti di trascinamento sono piu frequenti e consistenti negliimmobili
in locazione rispetto a quelli di proprieta.

Per quanto riguarda I'efficienza, i condomini conseguono in media un risparmio di CO, per franco di
contributo circa del 50% superiore rispetto alle case unifamiliari, mentre I'efficienza energetica € simile
per tutte le tipologie di edifici. Spesso si osserva un compromesso tra efficacia, efficienza e presenza
di effetti di trascinamento.

L’analisi per segmenti evidenzia alcune configurazioni particolarmente favorevoli. Risulta particolar-
mente vantaggioso il sostegno al risanamento di case unifamiliari piu datate situate in comuni rurali.
Nei condomini in locazione, i risultati migliori si riscontrano per edifici piccoli, datati e situati in zone
rurali; nei condomini di proprieta, invece, per edifici piu datati situati in contesti urbani.

Infine, le misure di isolamento sono state confrontate con la sostituzione degli impianti di riscalda-
mento. L’analisi mostra che le misure di isolamento tendono a essere piu redditizie e gli incentivi piu
efficaci quando I'edificio continua a essere riscaldato con combustibili fossili anche dopo l'intervento,
poiché in tal caso l'isolamento comporta un maggiore risparmio sui costi di riscaldamento. Questo apre
lo sguardo verso il futuro. Con I'aumento delle sostituzioni degli impianti di riscaldamento, I'abolizione
del valore locativo e il pacchetto di misure di sgravio fiscale varato dalla Confederazione, il panorama
degli incentivi & in fase di cambiamento.
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1.1

Untersuchungsgegenstand

Das Gebaudeprogramm

Das Gebdudeprogramm bildet einen zentralen Pfeiler zur Forderung der energetischen Verbesserung
des Schweizer Gebaudeparks. Es unterstiitzt sowohl private Immobilieneigentiimer als auch Unterneh-
men bei ihren Bestrebungen mit baulichen Massnahmen den Energieverbrauch und den CO,-Ausstoss
zu senken.

Die Férdergelder werden fiir nachhaltige Baumassnahmen gesprochen. Tabelle 1 bietet eine Ubersicht
Uber die geférderten Massnahmen. Mit der Massnahme M-01 wird die Warmedammung von Fassade,
Dach sowie Wand und Boden gegen das Erdreich geférdert. Mit der Massnahme M-14 wird ein zusatz-
licher Bonus fiir Gebdudehdilleneffizienz ausbezahlt. Darliber hinaus gibt es zahlreiche weitere Mass-
nahmen, die im Rahmen des Gebaudeprogramms gefordert werden, aber in dieser Studie nicht analy-
siert werden.

Um anspruchsberechtigt zu sein, sind gewisse Vorschriften einzuhalten. Bei den Dammungen nach
M-01 ist die Voraussetzung, dass der U-Wert die Anforderung der SIA 380/1 erfiillt. Dies bedingt
einen U-Wert nach der Sanierung von maximal 0.2 W/m?K fiir Dach und Fassade sowie von maximal
0.25 W/m?K gegen Erdreich. Zudem muss die Verbesserung des gefoérderten Bauteils mindestens 0.7

W/m?K betragen.

Kapitel Abschnitt Massnahme Basisfor- | Bezeich- | Bezeich-
derpro- nung nung
gramm? * | HFM 2015 | HFM 2009
BFE 2013a
Gebiudesanie- | Warmeddmmung (2.1) | Warmeddmmung Fassade, Dach, v M-01 u7
rung mit Ein- Wand und Boden gegen Erdreich
zelmassnahmen | Installation Holzfeue- Stiickholzfeuerung, Pelletfeuerung v M-02 H1
(Kap. 2) rung (2.2) mit Tagesbehalter
Automatische Holzfeuerung bis 70 v M-03 H2
kWfe, Feuerungswarmeleistung
Automatische Holzfeuerung tber 4 M-04  |H3a, H3b
70 kW, Feuerungswarmeleistung
Installation Wéarme- Luft/Wasser-wWarmepumpe v M-05 WP1
pumpe (2.3) Sole/Wasser-, Wasser/Wasser- v M-06 wpP1
Warmepumpe
Anschluss an ein Wér- Anschluss an ein Warmenetz v M-07 W1, W2,
menetz (2.4) Ha
Installation Solarkollek- | Solarkollektoranlage 4 M-08 |S1,5S2,S3
tor (2.5)
Installation Wohnungs- | Wohnungsliftung mit Warmerdick- x M-09 u12
luftung (2.6) gewinnung
Geb&udesanie- | Verbesserung GEAK- Verbesserung GEAK-Klasse Gebau- v M-10 -
rung in umfang- | Effizienzklasse (3.1) dehiille und Gesamtenergieeffizi-
reichen Etap- enz
pen (Kap. 3) Reduktion Heizwdrme- | Reduktion Heizwédrme- und End- 4 M-11 -
und Heizenergiebedarf | energiebedarf
(3.2)
Umfassende Gesamtsanierung mit Umfassende Gesamtsanierung mit 4 M-12 | U1, 02,
Gebaudesanie- | Minergie-Zertifikat (4.1) | Minergie-Zertifikat 31: 315
rung ohne Uzo', U21’
Etappierung Gesamtsanierung mit Umfassende Gesamtsanierung mit v M-13 |U23, U24,
(kap. 4) GEAK (4.2) GEAK u2s, u26
Bonus fiir umfassende Bonus Gebaudehiilleneffizienz x M-14 -
Sanierung (4.3) Bonus Gesamtenergieeffizienz x M-15 -
Neubauten Neubau/Ersatzneubau Neubau/Ersatzneubau Minergie-P x M-16 | U3, U4,
(Kap. 5) Minergie-P (5.1) us, u17
Neubau/Ersatzneubau Neubau/Ersatzneubau GEAK A/A x M-17 -
GEAK A/A (5.2)
Wérmenetzpro- | — Neubau/Erweiterung Warmenetz, x M-18 | W1, W2,
jekte (Kap. 6) Neubau/Erweiterung Warmeer- H3a, H3b,
zeugungsanlage e

Tabelle 1: Massnahmen des Gebaudeprogramms gemass HFM 2015 strukturiert nach Themenbereich. Quelle: Das Gebaudeprogramm
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Finanzen Gebaudeprogramm

Der Untersuchungszeitraum dieser Studie umfasst die Jahre 2017 bis 2024. Zwischen 2017 und 2024
haben sich die Fordergelderauszahlungen im Rahmen des Gebdudeprogramms mehr als verdoppelt
(vgl. Abbildung 1). Der Anstieg resultiert primar aus hoheren Forderungen fiir Haustechnik und Sys-
temsanierungen. Die Haustechnik beinhaltet Einzelmassnahmen an Heizung, Liiftung und technischen
Anlagen. Die Systemsanierungen beinhalten integrierte Sanierungen von Heizung und Gebaudehiille.
Viel weniger angestiegen sind die Gelder fiir die reine Warmedammung. Sie beliefen sich jahrlich auf
gut 100 Millionen Franken. Im Jahr 2017 machten Fordergelder fiir die Warmedammung noch knapp
60% der Auszahlungen aus. Im Jahr 2024 waren es nur noch gut 25%.

Das Gebdudeprogramm wird von Kantonen und Bund kofinanziert. Die Finanzierung durch den
Bund erfolgt durch teilzweckgebundene Mittel aus der CO»-Abgabe. Die Bundesbeitrage werden an
die Kantone ausbezahlt, welche die Verteilung der Gelder an die Gesuchstellenden ibernehmen und
zusatzlich mit kantonalen Beitragen erganzen. Die Basis fur die kantonalen Angebote bildet das «Har-
monisierte Fordermodell der Kantone» (HFM 2015).

600

500 ——

400 B 3 =

300

200 —

100

Auszahlungen in Mio. CHF pro Jahr

2011 2012 2013 2014 2015 2016/2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
m Warmeddammung m Haustechnik
Systemsanierung Neubau
Zentrale Warmeversorgung = Indirekte Massnahmen

Abbildung 1: Auszahlungen im Rahmen des Gebaudeprogramms (in Millionen Franken pro Jahr, Stand: 2024). Quellen: Das Gebaudeprogramm.
Wiiest Partner

Fordergelder Programme

Neben dem Gebaudeprogramm werden weitere Férdergelder von unterschiedlichen Ebenen des f6-

deralen Systems sowie von privaten Institutionen vergeben:

— Einmalvergitungen fiir Photovoltaikanlagen kdnnen bei der vom Bund akkreditierten und dafir
beauftragten Zertifizierungsstelle Pronovo AG beantragt werden. Im Jahr 2022 stellte der Bund
rund 150 Millionen Franken Fordergelder fiir kleine Photovoltaikanlagen (KLEIV) mit einer Leistung
von weniger als 100 Kilowatt-Peak zur Verfligung.

— Die Kantone konnen weitere Fordermassnahmen ausserhalb des Gebaudeprogrammes be-
schliessen.
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— Beitrage von Gemeinden konnen vielerorts mit den von Bund und Kantonen gesprochenen Mit-
teln kombiniert werden. Viele Schweizer Gemeinden fordern beispielsweise den Ersatz von fos-
silen Heizungen. Eine zusatzliche Forderung der Gebaudehiillenddmmung ist dagegen nur in we-
nigen Gemeinden vorhanden.

— Private Institutionen wie Stiftungen oder regionale Energieversorger vergeben ebenfalls Forder-
gelder. Private Institutionen springen vor allem dann in die Bresche, wenn die 6ffentliche Hand
flir gewisse energetische Sanierungsmassnahmen keine oder nur geringe Mittel zur Verfligung
stellt. Beitrdge von privaten Institutionen kdnnen nicht mit 6ffentlichen Beitragen kombiniert wer-
den.

| Bund J——"Das Gebiudeprogramm |

Pronovo

Beitrdge privater Institutionen
konnen nicht kombiniert
werden mit Beitrdgen
von Kantonen und Gemeinden

Private
Institutionen

Y

Abbildung 2: Vier Saulen von Fordergeldern. Quelle: Das Gebdaudeprogramm.

Regionale Unterschiede

Die meisten der Massnahmen M-01 bis M-08 des Gebaudeprogramms werden in allen Kantonen ge-
férdert. Eine Ausnahme ist der Kanton Bern, welcher als einziger Kanton M-01 nicht anbietet. Der Kan-
ton Bern fordert aber die Gebaudesanierung in umfangreichen Etappen mit der Massnahme M-10 (Ver-
besserung der GEAK-Effizienzklasse). Die Massnahmen M-09 bis M-18 weisen eine unterschiedliche
Verbreitung in den Kantonen auf.

Die unterschiedliche Handhabung des Gebaudeprogramms und vor allem die zusétzlichen Forderun-
gen von Gemeinden und Kantonen fiihren dazu, dass sich die Fordergelder regional unterscheiden.
Abbildung 3 zeigt, wie stark die Forderung regional variiert - exemplarisch dargestellt am Heizungser-
satz sowie dem Anbau einer Photovoltaikanlage.
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Fordergelder (in CHF)
Bis 12'000
12'000-14'000
14'000-16'000
16'000-18'000

M 18'000-20'000

M 20°000-22'000

M 22’000 und mehr

Muster-Einfamilienhaus

Baujahr: 1970

Sanierungsjahr (Dach, Fassade, Fenster): 2000
Energiebezugsflache: 195 m?

Bisher: Olheizung

Bauliche Massnahmen:
- Sole-Wasser-Warmepumpe (Leistung: 9 kW)
Investitionskosten: CHF 60’000

- Photovoltaikanlage (Leistung: 12 kWp)
Investitionskosten: CHF 30’000 (60 m?)
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F Stand: 4. Quartal 2022

Quelle: Wiiest Partner (Fordergelderrechner)
D: gestiitzt auf i ch

Abbildung 3: Férdergelder der 6ffentlichen Hand fiir den Einbau einer Warmepumpe und die Installation einer Photovoltaikanlage bei einem Ein-
familienhaus. Stand: 2022. Quellen: energiefranken.ch, Wiiest Partner

Bei der Massnahme M-01kann jeder Kanton seinen Beitragssatz selbst bestimmen, der Bund gibt bloss
einen Minimalférdersatz von CHF 40/m2 vor. Zusatzliche Forderung flir Warmedadmmungen von Seite
Gemeinde gibt es nur in ungefdhr 5% der Gemeinden. Entsprechend variiert die Férderung hauptsach-
lich auf Stufe Kanton (vgl. Abbildung 4).

Fordergelder (in CHF)
["]Keine Fordergelder fiir Hiillendammungen

Muster-Einfamilienhaus
Baujahr: 1970

Bis 4’000 EBF:19q m?
4'000-7'000 Heizung: Ol
7'000-10'000 Massnahmen:

10°000-13'000

M 13'000-16'000

M 16'000-19°000 s
M 19'000-22'000 PSR >

SN Ge SR S N

M 22000 und mehr 4 I ke -9#«,‘“‘ LGSR
e SRS I s

D@mmung Fassade und Dach (140 m?)
Baukosten: CHF 61000

P
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Stand: 2025
Quelle: Wiiest Partner (Férdergelderrechner)

Abbildung 4: Férdergelder der offentlichen Hand fiir die Hiillendammung eines Einfamilienhauses. Beriicksichtigt sind die kantonalen Auszahlun-
gen im Programmteil M-01 sowie gemeindespezifische Erhohungen (Der Kanton Bern férdert DAmmungen nicht tiber M-01, sondern nur tiber M-
10). Quellen: energiefranken.ch, Wiiest Partner

energieschweiz.ch 12



1.2

Gebaudehiillendammung

Scope der Analyse: Analysierte Massnahmen

Die vorliegende Analyse deckt nur eine Teilmenge der moglichen energetischen Massnahmen ab. So
liegt der Fokus auf der Gebaudehiillendammung. Aber auch innerhalb der Dammung bleiben energe-
tische Massnahmen an Fenstern, Estrichboden und Kellerdecke unberiicksichtigt, da diese vom Ge-
baudeprogramm nicht gefordert werden.

Betrachtet werden geférderte Massnahmen gemass HFM 2015 M-01. Das beinhaltet die Warmedam-
mung von , Dach, Wand und Boden gegen Erdreich inklusive dem M-14 Bonus fiir Gebau-
dehlleneffizienz.

Der Heizungsersatz wird nur sekundar beriicksichtigt, indem die Interaktion von M-01 mit dem Hei-
zungsersatz (M-02 bis M-07) beleuchtet wird. Photovoltaikanlagen, deren Forderung aus anderen Quel-
len als das Gebaudeprogramm finanziert sind, werden nicht beriicksichtigt.

Somit ist der Scope der Analyse:

— Beriicksichtigte Bauteile: Dach, Fassade, Boden bzw. Wande gegen Erdreich

— Indirekt berlicksichtigte Bauteile: Heizung (liber Interaktion mit DA&mmung)

— Nicht beriicksichtigte Bauteile: Fenster, Estrichboden, Kellerdecke, Photovoltaik

Dach

Fassade

Boden/Wande
gegen Erdreich

Abbildung 5: Darstellung der in dieser Studie analysierten Ddmmmassnahmen. Quelle: Wiiest Partner

Beobachtungen aus der Praxis

Um nebst konzeptionellen und datenbasierten Ansatzen auch direkte Praxiserfahrung einfliessen zu

lassen, haben wir drei Nachhaltigkeitsexperten bei Wiiest Partner zur Massnahme der Gebaudehiillen-

dammung befragt und auch mit einzelnen Personen aus der Bauwirtschaft gesprochen. Die wichtigsten

Erkenntnisse daraus sind die folgenden:

— Dachdammungen sind haufiger als Fassadendammungen (u.a. aufgrund des langeren Lebens-
zyklus des Dachs entstand im Beobachtungszeitraum bei vielen Gebauden Sanierungsbedarf am
Dach).

— Die Dammung von Wand oder Boden gegen Erdreich wird nur selten umgesetzt, da sie ver-
gleichsweise aufwandig und kostspielig ist.

— Die Estrichbodendammung ist energetisch oft effizienter als die Dachdammung; eine Dachddm-
mung kann dafiir zusatzlichen Wohnraum schaffen.

— Bei Aussendammung erhoht sich die Materialstarke von Wanden und Dach um ca. 20 cm; das
Innenvolumen bleibt gleich gross.

— Mitunter wird nur ein Teil der Fassade gedammt - etwa wenn eine einzelne Wand (z. B. nach einem
Wasserschaden) ohnehin neu verputzt werden muss.
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1.3

Datenbasis und Sample

Die Datenaufbereitung basiert auf der Anreicherung von BFE-Daten zu energetischen Massnahmen,
Investitionskosten, Fordergeldern sowie der Wirkung auf Energie, CO2 und Energiekosten mit Daten zu
Gebadudeeigenschaften aus dem Gebdude und Wohnungsregister (GWR). Ergénzt werden diese Infor-
mationen durch Daten von Wiiest Partner zu Steuerersparnissen, Mieten und Marktwerten, um eine
umfassende Einschatzung der Rentabilitat zu ermoglichen.

Gebaudeprogrammdaten

Verwendet werden Daten, die vom BFE ausschliesslich fiir dieses Projekt zur Verfliigung gestellt wur-

den. Die Daten umspannen den Zeitraum 2017 bis 2024. Enthalten sind Daten zu Gebaudehiillensanie-

rungen, welche durch das Gebaudeprogramm unterstiitzt worden sind. Das umfasst rund 48'000 Ge-
baude mit 648 Millionen Franken ausbezahlten Fordergelder fiir Hiillendammung. Wir verwenden fol-
gende Angaben:

— Sanierungsmassnahmen (m? wiarmegedammte Flachen von Dach, Fassade, Boden bzw. Wand
gegen Erdreich)

— Modellierte Investitionskosten (Gesamtkosten und Mehrkosten gegeniiber Instandhaltung)

— Investitionskosten aus Gesuchen fiir vier Kantone (zwei Kantone aus der Deutschschweiz, ein
Kanton aus der Romandie sowie ein zweisprachiger Kanton; respektive zwei grosse Kantone so-
wie zwei mittelgrosse Kantone)

— Ausbezahlte Fordergelder

— Teilweise Informationen zum Eigentumsverhaltnis (juristische oder natirliche Person)

— Energie- und CO2-Wirkung der Massnahmen

Energiekosteneinsparungen der Massnahmen

— Betroffenheit von Denkmalschutz

Daten aus dem Gebaude und Wohnungsregister (GWR)

Zu den Gebaudeprogrammdaten wurden liber die Gebaudeidentifikationsnummer aus dem GWR fol-
gende Gebaudeeigenschaften hinzugezogen: Gebaudetyp, Baujahr, Energiebezugsflache, Anzahl
Wohnungen.

Daten Wiiest Partner

Erganzt wurden diese Daten durch Informationen von Wiiest Partner zu:

— Steuerersparnisse (fur nattirliche und juristische Person) nach Gemeinde

— Mieten (Uberwilzung auf Bestandesmieten sowie Miete bei Neuvermietung) nach Gemeinde,
Mikrolage und Baujahr

— Marktwerte nach Gemeinde, Mikrolage und Baujahr

Die Zuordnung erfolgte anhand der Gebaudeeigenschaften und der Lage.

Die Gebaudeprogrammdaten werden so mit den notwendigen Grundlagen verkniipft, um anschlies-
send eine umfassende Wirtschaftlichkeitsbeurteilungen vornehmen zu kénnen.

Stichprobe: Anzahl Gebaude

Analysiert werden Wohnliegenschaften der GWR-Gebaudekategorien «Gebdude mit ausschliessli-
cher Wohnnutzung» und «Andere Wohngebaude (Wohngebaude mit Nebennutzung)», aber keine
Geschéftsliegenschaften. Die Analyse unterscheidet zwischen Einfamilienhausern (EFH) und Mehr-
familienhdausern (MFH) sowie zwischen Eigentums- und Mietliegenschaften. Berlicksichtigt werden
nur abgeschlossene Forderfélle (also Falle mit erfolgter Auszahlung) und Falle, die eindeutig einem
Wohngebaude zugeordnet werden kdnnen. Daraus resultieren folgende Fallzahlen:
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Massnahme AnzahlGebaude AnzahlEFH AnzahlMFH Anteil EFH

Wérmeddmmung Mo1 47'584 32'365 15'219 68%
Warmeddmmung mit direkten Kosten M01 15'028 15'028 15'028 65%
Bonus M14 3'403 2'188 1215 64%
Heizungsersatz M02 - M07 8'101 6'743 1'358 83%

Tabelle 2: Fallzahlen fiir die Massnahmen Warmedammungen, Bonus und Heizungsersatz gemass Gebaudeprogramm. Quelle: BFE

— Insgesamt sind Daten zu Warmedammungen von knapp 48'000 Gebauden vorhanden. 68% da-
von sind Einfamilienhauser.

— Fiir rund 15'000 Falle (also knapp ein Drittel der geforderten Gebaude) sind die von den Gesuch-
stellenden beim Forderantrag gemeldeten Kosten vorhanden. In gewissen Fallen wurden diese
Kosten von den Kantonen nach Vorliegen der Schlussabrechnungen korrigiert.

— Bei 7% der Gebaude mit Hiillendammung wurde zusatzlich ein M-14 Bonus ausbezahlt und damit
die Summe der Fordergelder erhoht.

— Bei 17% der Gebaude mit geforderter Hiilllendammung wurde zusétzlich auch ein Heizungsersatz
als Einzelmassnahme geférdert.

— Im Mittel wurden pro Jahr bei ca. 77000 Gebduden Hillendammungen gefdérdert und bei ca.
13'000 Gebduden Heizungssubstitutionen durchgefiihrt. Angesichts eines Wohngebaudeparks
von rund 1.7 Millionen Gebduden ergibt sich aus der Anzahl geférderter Projekte eine Sanierungs-
quote von etwa 0.4% pro Jahr fiir Dammungen und 0.8% pro Jahr fiir Heizungen. Die effektive
Sanierungsquote liegt aber héher, da in dieser Berechnung nur die geforderteten Projekte be-
ricksichtigt sind.

— Einfamilienhauser sind mit einem Anteil von 68% in den Forderfallen gegeniliber 60% im gesam-
ten Schweizer Wohngebaudepark etwas libervertreten.

Die nachsten zwei Tabellen zeigen deskriptive Statistiken flir M-O1 Férderungen nach Gebaudetyp.
Tabelle 3 zeigt die Statistiken fiir alle Forderfalle. Tabelle 4 zeigt die Statistiken nur fiir das Subsample,
flir welches die gemeldeten Kosten aus den Gesuchen vorhanden sind.

Variable EFH MietMFH EigentumsMFH| Total (Summe)
Gebdude Anzahl Gebdude 32'365 10'570 4'649 47'584
Baujahr (Median) 1'961 1'966 1'963
Unter Denkmalschutz (Anteil) 3% 6% 5% 1'972
Energiebezugsfliche (m2, Median) 195 837 667 23'601'538
Fossil beheizt (Anteil) 55% 70% 74% 28'545
Juristischer Eigentiimer (Anteil) 0% 44% 0% 4'608
Anzahl Wohnungen (Median) 1 8 6 180'945
Massnahmen  Warmegedammte Flache (m2, Median) 124 249 216 9'942'810
Wiarmegedammte Flache Fassade (Anteil) 47% 46% 42%
Wiarmegedammte Flache Dach (Anteil) 81% 79% 81%
Wirmegeddammte Flache Wand/Boden (Anteil) 9% 8% 7%
Anteil warmegeddmmte Flache Fassade, Dach (Median) 28% 19% 19%
Investitionen  Baukosten (Median) 58'500 109'800 95'400 | 4'393'197'300
Mehrbaukosten ggi. Instandhaltung (Median) 25'480 44'380 39'100 | 2'150'704'500
Mehrbaukosten pro m2EBF (Median) 129 57 58
Planungskosten (Median) 3'000 5'100 4'500 182'583'000
Kapitalkosten (Median) 1'020 1'596 1'581 83'806'655
Mehrinvestitionen (Median) 29'548 52'428 45'962 | 2'417'094'155
Fordergelder  Auszahlung (Median) 7'000 13'800 11'130 648'452'509
Bonus M14 erhalten (Anteil) 7% 9% 7% 3'331
Forderanteil Mehrbaukosten (Median) 26% 27% 30%
Steuerersparnis Mehrinvestition (Median) 2'829 8'054 2'723 248'716'861
Forder- und Steuerersparnissanteil an Mehrinvestitionen (Median) 32% 40% 32%
Nettomehrinvestition (Median) 19275 31'339 30'481| 1'520'168'492

Tabelle 3: Deskriptive Statistiken fiir alle M-01 Férderungen nach Gebaudetyp (EFH sind Einfamilienhauser, MietMFH sind Mehrfamilienhduser mit
Mietwohnungen und EigentumsMFH sind Mehrfamilienhduser mit Eigentumswohnungen). Quellen: BFE, Wiiest Partner.
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Variable EFH MietMFH EigentumsMFH  Total (Summe)
Gebaude Anzahl Gebaude 9'708 3'752 1'568 15'028
Baujahr (Median) 1964 1969 1969
Unter Denkmalschutz (Anteil) 4% 4% 4% 587
Energiebezugsflache (m2, Median) 189 840 699 7'986'908
Fossil beheizt (Anteil) 57% 70% 76% 9293
Juristischer Eigentimer (Anteil) 0% 47% 0% 1'749
Anzahl Wohnungen (Median) 1 8 6 61'196
Massnahmen  Wéarmegeddmmte Flache (m2, Median) 116 249 212 3'091'233
Wiarmegedammte Flache Fassade (Anteil) 45% 47% 40%
Wiarmegedammte Flache Dach (Anteil) 81% 79% 79%
Warmegeddmmte Flaiche Wand/Boden (Anteil) 9% 8% 7%
Anteil wirmegeddmmte Flache Fassade, Dach (Median) 27% 19% 18%
Investitionen  Baukosten (Median) 58'000 117'085 102'650 1'758'208'166
Mehrbaukosten ggii. Instandhaltung (Median) 25'528 52'140 45206 880'102'226
Mehrbaukosten pro m2EBF (Median) 136 66 67
Planungskosten (Median) 3'000 5'100 4'500 58'924'500
Kapitalkosten (Median) 1'017 1'792 1'908 38'934'679
Mehrinvestitionen (Median) 29'609 60266 51'814 977'961'406
Fordergelder  Auszahlung(Median) 6'800 13'440 9'960 188'948'939
Bonus M14 erhalten (Anteil) 2% 5% 2% 463
Forderanteil Mehrbaukosten (Median) 27% 27% 29%
Steuerersparnis Mehrbaukosten (Median) 2'863 9'727 2'448 108'934'263
Forder-und Steuerersparnissanteil an Mehrinvestitionen (Median) 33% 39% 29%
Nettomehrinvestition (Median) 19226 33'728 35'489 680'131'519

Tabelle 4: Deskriptive Statistiken flir das Subsample der M-01 Férderungen mit gemeldeten Kosten nach Gebaudetyp. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Beobachtungen

Das mediane Baujahr der M-01 geforderten Gebaude liegt in den 1960er-Jahren.

— Rund 60% der Gebdude werden auch nach einer Hiillendammung weiterhin fossil beheizt.
— Die am haufigsten umgesetzten Dammmassnahmen betreffen das Dach (81%), gefolgt von der

Fassade (47%) und der Dammung gegen Erdreich (9%).
Bei vielen Gebauden wurde lediglich ein Teil der Gebaudeoberflache gedammt. Der mediane ge-

dammte Anteil von Dach und Fassade lag bei EFH bei 28% und bei MFH bei etwa 19%. Ein Grund
fir diesen tiefen Anteil ist, dass hdufiger das Dach als die Fassade gedammt wird, aber auch in-
nerhalb der Bauteile wurden beispielsweise bei den EFH im Mittel nur 50% der Dachflache und
20% der Fassadenflache gedammt.

energieschweiz.ch
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Wirtschaftlichkeitsbeurteilung

Wirtschaftlichkeit: Ertrag minus Aufwand

In dieser Studie beurteilen wir die Effektivitat, die Mithahmeeffekte und die Effizienz der geforderten
Dammmassnahmen. Dazu miissen wir die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung beurteilen, wofir die re-
levanten Aufwande und Ertrdge zu beziffern sind.

Im Folgenden werden jene Aufwande und Ertrage operationalisiert, die einerseits im Kontext des Sco-
pes der Studie (Gebaudehiillendammungen) relevant sind und andererseits sinnvoll quantifizierbar und
modellierbar sind. Im nachsten Abschnitt zeigen wir die grundséatzlich relevanten wirtschaftlichen Ef-
fekte. Danach zeigen wir die Operationalisierung der einzelnen Aufwande und Ertrage. Bei nichtmone-
taren Effekten wird ein bestmdglicher finanzieller Gegenwert geschéatzt. Alle Daten beziehen sich auf
die Betrachtungsperiode 2017-2024.

Dabei unterscheiden wir zwei Perspektiven: Eigentumsliegenschaften werden jeweils aus Sicht der
Weiternutzung und Mietliegenschaften jeweils aus Sicht der Marktwertbetrachtung betrachtet. Auf
ein Abbilden der Effekte flir Eigentumsliegenschaften aus Sicht Verkauf wird verzichtet, denn es ist
grundsatzlich nicht empfehlenswert vor einem baldigen Verkauf noch energetisch zu sanieren (vgl. die
im Kapitel 7 aufgefiihrte Wiiest Partner Studie zur «Wirtschaftlichkeit der energetischen Sanierung des
Wohngebdudeparks» von 2024). Die Ertrage unterscheiden sich zwischen den beiden Perspektiven,
wahrend die Aufwande in beiden Perspektiven dieselben sind.

Wirtschaftlichkeit fiir Eigentiimerinnen

Eine energetische Sanierung beeinflusst die Wirtschaftlichkeit liber zahlreiche Wirkungskanéle. Die Ta-
belle zeigt die wirtschaftlichen Vorteile (Ertrage) oben und die Nachteile (Aufwande) unten aus Sicht der
Eigentlimerin.

Vortelle (respektive Ertrag)

Foérdergelder reduzieren Investitionskosten

Steuerersparnisse reduzieren Investitionskosten

Heizkostenersparnisse aufgrund Energiebedarfsreduktion

Mietertragssteigerung durch Uberwalzung Investitionen und héherer Nettomiete bei Neuvermietung
Wohnqualitdtssteigerung der Bewohnenden durch mehr Komfort und héherer Standard
Wohnzufriedenheitssteigerung von intrinsisch motivierten Bewohnenden (warm glow)
Liquiditatspramie/Diskontierungsvorteil fiir bessere Handelbarkeit und Planbarkeit

Instandsetzung von periodisch zwingend anfallenden Massnahmen getatigt

Griine Hypotheken ermdglichen reduzierten Hypothekarzins

Nachteile (respektive Aufwand)

Mehrbaukosten der energetischen Massnahme
Planungskosten der energetischen Massnahme
Kapitalkosten durch Kapitalbindung und Finanzierung
Pfadabhéngigkeit erschwert alternativer Baumassnahmen
Begleitmassnahmen die notwendig werden

Label Erstellungskosten (z.B. Minergie)

Die Tabelle ist keine abschliessende Aufzahlung. So kénnen sich aufgrund einer Sanierung weitere Fak-
toren verbessern oder verschlechtern, wie etwa die Lebensdauer der Bauteile, die Hauptnutzflachen-
grosse oder die Unterhaltskosten.
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Wirtschaftlichkeit: Operationalisierung Aufwand

Bei den Aufwanden beriicksichtigen wir fiir jede Sanierung die Kosten fiir Bau, Planung und Kapital. Die
anderen Aufwande fir Pfadabhangigkeit, Begleitmassnahmen und Labels werden nicht modelliert, da
sie zum einen weniger relevant und zum anderen schwer quantifizierbar sind.

Nachteile (respektive Aufwand)

Mehrbaukosten: Wir stiitzen uns auf Kostenbenchmarks von GEAK pro m2 warmegedammter Bauteilflache. Bei der Fassade betragen
die Kosten CHF 400. Davon betrégt der energetische Teil CHF 260. Beim MFH-Dach betragen die Kosten CHF 450. Davon betragt der
energetische Teil CHF 170. Beim EFH-Dach betragen die Kosten von CHF 500, davon betragt der energetische Teil CHF 190.

Planungskosten: Diese legen wir fest bei den Kosten zur Erstellung eines GEAKplus zuziiglich 50%. Der GEAK Plus hat sich etabliert, und
ist die Voraussetzung, damit Fordergelder ab 10’000 bezahlt werden. Auch bei kleineren energetischen Sanierungen erleichtert ein GEAK
Plus die Planung. Entsprechend werden die Kosten fiir ein GEAKplus fiir alle Projekte beriicksichtigt. Entweder werden diese eingesetzt
zum einen GEAKplus zu erstellen oder andernfalls fiir die individuelle Planung aufgewendet. Die Kosten fiir den GEAKplus betragen CHF
2’000 fiir ein EFH und CHF 2’400 CHF fiir ein MFH mit 3 Wohneinheiten sowie +200 CHF fiir jede weitere Wohneinheit. Da die Planung
zeitintensiv ist und mit einem GEAKplus alleine nicht erledigt ist, wird fiir zusatzlich ein Zuschlag von 50% angewendet.

Kapitalkosten: Die Nettomehrinvestition miissen entweder liber eine Hypothek finanziert werden oder haben falls selbstfinanziert
Opportunitatskosten. Um diese Kapitalkosten zu beziffern, nehmen wir als Zins das Mittel aus Referenzhypothekarzins und dem
Obligationenzins einer Schweizer Bundesobligation fiir die Betrachtungsperiode 2017-2024. Der Hypothekarzins reprasentiert die
Kosten fiir eine sanierungsbedingte Fremdkapitalaufnahme (1.45%), der Obligationenzins reprasentiert die Opportunitatskosten (0.14%),
da das investierte Eigenkapitel nicht mehr anderweitig angelegt werden kann. Wir bilden den Barwert der Kapitalkosten lber die
Lebensdauer der Dammungen von 40 Jahre ab, wobei angenommen wird, dass die Fremdkapitalaufnahme nach 10 Jahren
zuriickbezahlt wird.

Pfadabhangigkeit: Wir nehmen an, dass durch die Dammung keine Pfadabh#ngigkeit in dem Sinne entsteht, dass alternative
Bauoptionen erschwert werden. Einher geht damit aber auch die Annahme, dass nicht in wenigen Jahren nach der Sanierung ein
Ersatzneubau erfolgt, ansonsten wiirden nachfolgend aufgezahlte Vorteile nur wahrend einer verkiirzten Betriebsphase anfallen.

Begleltmassnahmen: Wir nehmen an, dass bei Dammungen, im Gegensatz zu einigen Heizungssubstitution, die teilweise einen Ersatz
des Warmeverteilsystems erfordern, keine Begleitmassnahmen notwendig sind.

Label: Wir nehmen an, dass kein Nachhaltigkeitslabel eingeholt wird, da etwa Minergiezertifizierungen bei Sanierungen sehr selten sind.

Wirtschaftlichkeit: Operationalisierung Ertrag

Bei den Ertragen berticksichtigen wir fiir jede Sanierung die Fordergelder, die Steuerersparnisse, die
Wohnqualitadtssteigerung, die Wohnzufriedenheitssteigerung sowie die Liquiditatspramie bzw. den Dis-
kontierungsvorteil. Die anderen Ertrage fiir Instandsetzung getatigt sowie fiir Griine Hypotheken wer-
den nicht modelliert, da sie ohnehin anfallen bzw. weniger relevant und schwer quantifizierbar sind.

Vorteile (respektive Ertrag) bei Wohneigentum in Perspektive Weiternutzung

Fordergelder gemass der BFE-Datenlieferung zu den ausbezahlten Férdergeldern.

Steuerersparnisse modelliert mit dem Wiiest Partner Steuerrechner.

Helzkostenersparnlsse geméass BFE-Datenlieferung, welche von Infas 2015 modellierte Heizkostenersparnis enthalt (Barwert tiber eine
angenommene Lebensdauer von 40 Jahren).

Mietertragssteigerung ist fiir selbstgenutztes Wohneigentum nicht relevant.

Wohnqualitatssteigerung der Bewohnenden durch mehr Komfort und héheren Standard, etwa da weniger Zugluft oder Larmbelastung dank der besseren
Dammung. Dieser Effekt ist bei den geférderten Dammmassnahmen relativ limitiert.

- Annahme: 5bp des Marktwerts vor Sanierung (bei 100% Dammung)

Wohnzufriedenheitssteigerung von intrinsisch motivierten Bewohnenden durch ein einen ideologischen oder reputationellen Nutzen von nachhaltigerem
Wohnen (warm glow). Nutzen der Bewohnenden aufgrund ihres besseren Lebensgefiihls nach Beriicksichtigung anderer Faktoren wie Komfort und
Heizkostenersparnisse. Dieser Nutzen diirfte bei den geférderten Ddmmmassnahmen sehr klein sein.

- Annahme: 5bp des Marktwerts vor Sanierung (bei 100% Dammung)

Liquidititsprédmle Eine nachhaltigere Liegenschaft bietet bessere Planbarkeit und bessere Verdusserbarkeit. Diese ist bei den geférderten Dammungen
allerdings klein, da eine Hiillendammung bei Eigentumsliegenschaften nicht Standard ist.
- Annahme: 5bp des Marktwerts vor Sanierung (bei 100% Dammung)

Instandsetzung getétlgt sodass nachste periodisch anfallende Massnahmen wegfallen. Von den Baukosten der Dammung von Fassade und Dach ziehen wir
deshalb die Kosten fiir Instandhaltung der Fassade (nur Verputz respektive Pinselsanierung) sowie die Abdichtung beim Dach ab.
-> Nur Mehrbaukosten sind beriicksichtigt.

Griine Hypotheken ermdglichen reduzierten Hypothekarzins. Das wird nicht beriicksichtigt, da im Beobachtungszeitraum noch sehr wenig verbreitet.
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Vorteile (respektive Ertrag) bei Mistwohnungsliegenschaften fiir Perspektive Investor

Fordergelder geméss der BFE-Datenlieferung zu den ausbezahlten Fordergeldern.
Steuerersparnisse modelliert mit dem Wiiest Partner Steuerrechner.
Heizkostenersparnisse gehen bei Mietliegenschaften zugunsten der Bewohnenden.

Mietertragssteigerung einerseits dank Uberwalzung der Mehrbaukosten auf die Bestandesmieten gemass Mietrechtspraxis, andererseits dank hoheren
Neumieten bei Fluktuation, da die eingesparten Nebenkosten vom Eigentlimer auf die Nettomiete geschlagen werden kénnen und der Mieter eine héhere
Wohnqualitat und -zufriedenheit hat.

Wohnqualltatsstelgerung der Bewohnenden durch mehr Komfort und héheren Standard, etwa da weniger Zugluft oder Larmbelastung dank der besseren
Dammung. Dieser Effekt ist bei den geforderten Dammmassnahmen relativ limitiert.
-> Annahme: fiir Neuvermietung 0.25% der Nettomiete vor Sanierung (bei 100% Dammung)

Wohnzufriedenheitssteigerung von intrinsisch motivierten Bewohnenden durch ein einen ideologischen oder reputationellen Nutzen von nachhaltigerem
Wohnen (warm glow). Nutzen der Bewohnenden aufgrund besseren Lebensgefiihls nach Beriicksichtigung anderer Faktoren wie Komfort und
Heizkostenersparnisse. Dieser Nutzen dlirfte bei den geférderten Dammmassnahmen sehr klein sein.

- Annahme: fir Neuvermietung 0.25% der Nettomiete vor Sanierung (bei 100% Dammung)

Diskontlerungsvortell eine nachhaltigere Liegenschaft bietet bessere Planbarkeit und bessere Verausserbarkeit. Diese ist bei den geférderten Dammungen
kleiner als beim Heizungsersatz (-10bp), aber wird zunehmend zum Industriestandard.

- Annahme: 2bp tieferer Diskontsatz (bei 100% Dammung)

Instandsetzung getétigt sodass néchste periodisch anfallende Massnahmen wegfallen. Von den Baukosten der Dammung von Fassade und Dach ziehen wir
deshalb die Kosten fiir Instandhaltung der Fassade (nur Verputz respektive Pinselsanierung) sowie die Abdichtung beim Dach ab.

-> Nur Mehrbaukosten sind beriicksichtigt.

Griine Hypotheken ermdglichen reduzierten Hypothekarzins. Das wird nicht beriicksichtigt, da im Beobachtungszeitraum noch sehr wenig verbreitet.

Dynamische Wirtschaftlichkeitsrechnung

Die dynamische Wirtschaftlichkeitsrechnung berticksichtigt alle Kosten und Ertrége uber den Lebens-
zyklus der Bauteile. Bei einer dynamischen Wirtschaftlichkeitsrechnung werden nicht nur die Anfangs-
investitionen einer baulichen Massnahme berlicksichtigt, sondern auch alle Aufwande und Ertrage
wahrend des gesamten Lebenszyklus der Bauteile.

Bei energetischen Sanierungen ist dies besonders wichtig, da somit die energetischen Einsparungen
in die Rechnung einfliessen. Falls etwa das Dach energetisch saniert wird, sind die Investitionen im
ersten Jahr héher als bei einer einfachen Instandhaltung, da z. B. das Isolationsmaterial zusatzlich zu
Buche schlagt. Die Energieeinsparungen fallen aber liber die ganze Lebensdauer an, das heisst bei
einer Dachsanierung bis zu 50 Jahre lang. Samtliche Kosten wie auch Einsparungen, die in der Zukunft
anfallen, werden bei dieser Methodik auf den Sanierungszeitpunkt abgezinst.

Das Resultat ist der Barwert - der heutige Wert einer Investition unter Einbezug kiinftiger Aufwande
und Einsparungen. Dabei werden neben Inflation auch die Opportunitatskosten beriicksichtigt. Denn,
falls das Geld nicht in die energetische Sanierung fliesst, kann es z. B. am Kapitalmarkt angelegt wer-
den. Die dynamische Wirtschaftlichkeitsrechnung erlaubt also, wichtige Abklarungen fir die Entschei-
dung bei Bauvorhaben zu treffen. Fiir die Analyse wird die Energiewirkung der Férderung geméass HFM
2015 Berechnung verwendet.

Mehrbaukosten = Baukosten - Instandsetzung

Unsere Analyse betrachtet die Mehrbaukosten einer energetischen Sanierung. Wir definieren die
Mehrbaukosten als zuséatzliche Kosten der energetischen Massnahme gegentiiber der Instandsetzung,
die sowieso angefallen ware im Verlaufe der Zeit (wie etwas das periodische Auffrischen einer Fassade).
Umgekehrt ist es aber nicht so, dass bei der periodisch anfallenden Instandsetzung auch zwingend
eine energetische Massnahme erfolgen muss, weshalb die energetische Massnahme als Mehrbaukos-
ten bezeichnet werden kdnnen. Beispielsweise gibt es insbesondere beim Wohneigentum zahlreiche
instandgesetzte Gebaude ohne geddammte Fassade oder ohne gedédmmtes Dach, zumal dies in den
meisten Gemeinden nicht vorgeschrieben ist. Diese Handhabung erfolgt im Wissen, dass bei zahlrei-
chen institutionellen Investoren DAmmmassnahmen mittlerweile zum Industriestandard bei Sanierun-
gen gehoren.

Wenn die Fassade respektive das Dach gedammt wird, dann wird angenommen, dass neben dem ener-
getischen Teil auch gleich eine Instandsetzung des Bauteils erfolgt. Wir verstehen die Unterscheidung
zwischen einer reinen Instandsetzung und dem energetischen Teil so:
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— Bei der Fassade erfolgt als energetischer Teil der Einbau von Warmedammmaterial inkl. flankie-
rende Arbeiten wie Anpassungen an Bauteillibergangen bei Anschliissen oder Fensterban-
ken. Beim Instandsetzungsteil handelt es sich um Oberflachenarbeiten wie Ausbesserung/Er-
neuerung von Verputz und Anstrich zum Erhalt der Gebaudehiille samt Riickbau der alten Schich-
ten. Dazu ist auch der Aufbau eines Gerlists notwendig.

— Beim Dach erfolgt als energetischer Teil der Einbau von Dammmaterial unter dem Dach fiir das
Steildach oder auf dem Dach fiir das Flachdach und die dadurch notwendige Anpassungen an
den Dachrandern. Die Instandsetzung beinhaltet die Abdichtung zur Erneuerung der Hiille (Zie-
gel, Bitumenschicht, etc.) samt Riickbau der alten Schichten. Die Flachdachsanierung benoétigt
damit auch ein Gerust.

Baukosten

Ein bedeutsamer Schritt dieser Studie ist die Schatzung der Baukosten einer Sanierung, da diese die
Wirtschaftlichkeit massgebend pragen. Das ist eine komplexe Aufgabe, da es unterschiedliche Facet-
ten zu beriicksichtigen gilt und die Datenqualitat eingeschrankt ist, etwa wenn Baukosten modelliert
werden missen, ohne die konkreten Projekte im Detail zu kennen. Aufgrund des hohen Stellenwerts
haben wir unterschiedliche Ansatze zur Herleitung der Baukosten angewandt.

Zu unterscheiden sind zwei Datensatze:

- Fir vier Kantone kennen wir die Baukosten, welche die Gesuchstellenden dem Kanton gemeldet ha-
ben. Wir nennen Auswertungen mit diesen Daten fortan «gemeldete Kosten».

- Grundsatzlich kénnen wir zu allen Forderprojekten aus allen Kantonen Kostenwerte modellieren. Wir
nennen Auswertungen mit diesen Daten fortan «modellierte Kosten».

Jede Baukostenschatzung bleibt naturgemass nur eine Anndherung an die Realitat. In der Praxis gibt
es eine Vielzahl an Sanierungsmassnahmen (beispielsweise bei der Fassade: Aussenddammung, Hohl-
raumdammung, Innendammung, Hinterliiftete Fassade), welche teilweise in stark unterschiedlichen
Kosten resultieren. Wahrend die gemeldeten Kosten préaziser sind als die modellierten Kosten, bieten
die modellierten Kosten den Vorteil einer deutlich hdheren Fallzahl als die gemeldeten Kosten, welche
nur fiir vier Kantone vorhanden sind. Da beide Ansatze ihre Vorteile haben, weisen wir die Ergebnisse
fir beide Ansétze aus. Als realistischer erachten wir die Ergebnisse mit den gemeldeten Kosten. Der
Grund fiir diese Wahl ist, dass tatsachliche, individuelle Kosten fiir den Einzelfall wesentlich genauer
sind als hergeleitete allgemeine Kostenbenchmarks.

Bezliglich der gemeldeten Kosten halten wir fest: Fiir vier Kantone liegen uns Kosten geméss Angaben
der Gesuchstellenden vor. Teilweise korrigieren die Kantone diese Kosten geméass Schlussabrechnun-
gen. Fir das Gebaudeprogramm sind die Rechnungen und die tatsdchlichen Kosten relevant, um zu
kontrollieren, dass die Forderung nicht mehr als 50% der Investition betragt.

In der Folge beschreiben wir die Herleitung der modellierten Kosten. Fiir die Kantone, flir welche uns
gemeldete Kosten aus Gesuchen vorliegen, werden die modellierten Kosten durch gemeldete Kosten
ersetzt. Fir alle anderen Kantone bilden die vom BFE pro Sanierung berechneten Baukosten, welche
sich auf Kostenbenchmarks von AG Erfolgskontrolle und Infras gemass HFM 2015 Bericht stilitzen, die
erste Grundlage. Gesprache mit drei Nachhaltigkeitsexperten bei Wiiest Partner sowie ein Vergleich
mit den Daten aus tatséchlichen Projektabrechnungen aus den Kantonen zeigten, dass die Baukosten-
benchmarks gemass HFM 2015 riickblickend deutlich zu tief lagen. Im Interesse einer passenden Ein-
schatzung der Rentabilitdt und entsprechend der Effektivitdt und Mitnahmeeffekte wurde dies korri-
giert. Dazu wurde die Hohe der Kostenbenchmarks an den gemeldeten Kosten aus den Gesuchen ka-
libriert.

Fiir beide Datensdtze muss eine Aufteilung der totalen Baukosten in einerseits die Instandsetzung

und andererseits dem energetischen Teil vorgenommen werden. Diese Aufteilung erfolgt jeweils ge-
mass Aufteilung in den GEAK 2024 Benchmarks. Die Baukosten sollen sich auf Durchschnittspreise fiir

energieschweiz.ch 20



die Untersuchungsperiode (Kalenderjahre 2018 bis 2022) beziehen. Da die GEAK-Kostenbenchmarks
erst ab 2024 vorhanden sind, werden diese mittels der Entwicklung des Schweizer Baupreisindexes fiir
Hochbau auf den Stand von 2020 riickgerechnet (15% Teuerungsabzug). In dieser Rechnung wird zu-
satzlich beriicksichtigt, dass der Teuerungsanstieg fir Dammmaterialien mit rund 30% (gemass Mate-
rialpreisindizes, KBOB) starker ausfiel als die allgemeine Bauteuerung.

Als allgemeine Kostenbenchmarks werden die folgenden Werte verwendet:

— Bei der Fassade und Boden bzw. Wand gegen Erdreich betragen die Gesamtkosten CHF 400
pro m? warmegedammter Bauteilfliche. Davon betragt der energetische Teil CHF 260/m? und
der Instandsetzungsteil CHF 140/m?.

— Beim MFH-Dach betragen die Gesamtkosten CHF 450/m? warmegedammter Bauteilflache. Da-
von betragt der energetische Teil CHF 170/m? und der Instandsetzungsteil CHF 280/m?2.

— Beim EFH-Dach betragen die Gesamtkosten CHF 500/m? warmegedammter Bauteilfliche. Da-
von betragt der energetische Teil CHF 190/m? und der Instandsetzungsteil CHF 310/m?>.

Damit ergeben sich substanzielle Aufschlage gegeniliber den HFM 2015 Kosten von 55% beim

MFH-Dach, 73% beim EFH-Dach sowie 86% bei Fassaden.

Fassade Dach MFH Dach EFH
Energtsch T T
Instandsetzung 140 280 310
Total 400 450 500
Aufschlag gegeniiber HFM 2015 86% 55% 73%

Tabelle 5: Baukosten in CHF/m? Bauteilflache. Quelle: Férdergesuche aus vier Kantonen, GEAK 2024
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260

Mehrbaukosten in CHF/m2

Fassade Dach MFH Dach EFH

mHFM2015 =WP2025 (modellierte Kosten)

Abbildung 6: Vergleich Baukostenbenchmarks energetische Mehrbaukosten in CHF/m2 warmegedammter Bauteilflache fiir Dach und Fassade
gemass HFM 2015 und Wiiest Partner 2025. Quellen: HFM 2015, GEAK, Wiiest Partner

NPV als Kennzahl fiir Wirtschaftlichkeit

Der sogenannte Net Present Value (NPV) misst die Wirtschaftlichkeit eines Investitionsprojekts. Er bil-
det sich aus der Differenz von Ertragen und Aufwanden. Die Aufwénde entsprechen den Nettomehrin-
vestitionen und die Ertrage sind je nach Gebaudetyp folgendermassen zusammengesetzt:

Eigentumsliegenschaften:
NPV = Heizkostenersparnisse + Nutzwertsteigerung’ + Liquiditatspramie - Nettomehrinvestitiorn?
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Mietliegenschaften:
NPV = Mietertragssteigerung + Diskontierungsvorteil - Nettomehrinvestitior?

T Nutzwertsteigerung = Wohnqualitatssteigerung + Wohnzufriedenheitssteigerung

2 Nettomehrinvestition® = Mehrinvestitionen3 - Férdergelder - Steuerersparnisse

3 Mehrinvestitionen = Mehrbaukosten* + Planungskosten + Kapitalkosten
4 Mehrbaukosten = Baukosten - Instandsetzungskosten

5 Nettomehrinvestition = Baukosten - Instandsetzungskosten + Planungskosten + Kapitalkosten - Férdergelder - Steuerersparnisse.

Die folgende Abbildung illustriert das Konzept des NPV, indem sie die medianen Aufwande und Ertrage
fur die untersuchten Einfamilienhauser (fiir das Subsample mit gemeldeten Kosten) zusammenfasst.
Beim medianen EFH reichen die Férdergelder nicht aus, um den Break-even-Punkt' zu erreichen, der
NPV liegt im Median etwa bei -8'000 Franken.
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NPV

20'000
5= 15000
(&)

10'000

5'000

Ertrdge Aufwénde
Fordergelder ’ u Mehrbaukosten
Steuerersparnis
= Nutzwertsteigerung + Liquiditatsprimie Planungs-/Kapitalkosten
m Heizkostenersparnis

Abbildung 7: Ertrage und Aufwande fiir Gebaudehiillensanierung in Franken, Median aller EFH mit gemeldeten Kosten. Quelle: Wiiest Partner

Der Return on Investment (ROI) ist eine Gegeniiberstellung des NPV im Verhaltnis zum eingesetzten
Kapital:

RO/ = NPV / Nettomehrinvestition

Der ROl und der NPV haben immer dasselbe Vorzeichen, aber der ROI fluktuiert starker als der NPV.

1 Der Break-Even Punkt ist jener Wert, bei welchem die Ertrage genau den Aufwanden entspricht.
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3.1

Beurteilungskriterien

Drei Kriterien zur Beurteilung der Férderung
Die Analyse beurteilt die im Rahmen des Gebaudeprogramms ausbezahlten Férdergelder anhand von
drei Kriterien:
1.  Effektivitat
Die Forderung ist effektiv, wenn sie einen erheblichen Beitrag zur Sanierungsrealisierung leistet.
2. Mitnahmeeffekte
Die Mitnahmeeffekte sind k/ein, wenn wenig Fordergelder fiir Projekte ausbezahlt werden, welche
auch ohne diese Férdergelder ohnehin bereits wirtschaftlich waren.
3. Effizienz
Die Forderung ist effizient, wenn die Forderung eine hohe CO»- bzw. Nutzenergieeinsparung pro
Foérderfranken bewirkt.

1. Kriterium: Effektivitat der Forderung
Definition Effektivitat: Die Forderung leistet einen erheblichen Beitrag zur Sanierungsrealisierung.
Operationalisierung: Die Forderung bringt den NPV vom negativen in den positiven Bereich.

Dies ist zwar weder notwendig noch ausreichend, aber die Wirtschaftlichkeit diirfte einen erheblichen
Einfluss auf die Sanierungswahrscheinlichkeit haben. Zur Quantifizierung der Effektivitat der Férderung
spielt zum einen die Wirtschaftlichkeit der Sanierung ohne Férdergelder und zum anderen die erreichte
Wirtschaftlichkeit mit Fordergeldern eine Rolle. Die Forderung ist somit dann effektiv, wenn sie fiir viele
Gebaude eine Verschiebung vom negativen in den positiven Bereich bewirkt.

2. Kriterium: Grosse der Mithahmeeffekte

Definition Mithahmeeffekt: Férdergeld, welches mutmasslich nicht zur Sanierungsrealisierung beige-
tragen hat.

Operationalisierung: Zur Quantifizierung der Mitnahmeeffekte spielt zum einen das Risiko bzw. die
Haufigkeit eines Mitnahmeeffekts eine Rolle und zum anderen die Hohe des Betrags. Wir definieren
dazu folgende Aspekte:

— Anteil Gebdude mit reinem Mitnahmeeffekt bzw. teilweisem Mithahmeeffekt: Haufig von Mit-
nahmeeffekten betroffen sein diirften Sanierungen, bei denen die Fordergelder die Wirtschaft-
lichkeit lber die Wirtschaftlichkeitsschwelle (NPV=0) hinaus erhdhen. Sanierungen, die diese
Schwelle mit Fordergeldern liberschreiten, diirften (zumindest teilweise) von Mitnahmeeffekten
betroffen sein.2 Am starksten betroffen sind Sanierungen, die auch ohne Férdergelder bereits wirt-
schaftlich gewesen waren (potenziell reiner Mitnahmeeffekt). Die Anteile dieser Sanierungen die-
nen der Quantifizierung der Haufigkeit von Mithahmeeffekten.

— Die Grdsse des Mitnahmeeffekts kann durch die Hohe des liberschiissigen Fordergeldes ap-
proximiert werden. Die Forderung ist in der Grossenordnung liberschiissig, in der sie den NPV
tber die Schwelle der Wirtschaftlichkeit erhdoht. Die maximale Grosse des Mitnahmeeffekts ist
die Auszahlung.

— Anteil Mitnahmeeffekt an Auszahlung: Die Grosse des Mitnahmeeffekts kann ins Verhaltnis zur
Hohe der Auszahlung gestellt werden, um den Anteil der vermuteten Mitnahmeeffekte zu quan-
tifizieren.

2Der Anteil der Gebaude mit teilweisem Mitnahmeeffekt enthalt auch alle Gebaude mit reinem Mitnahmeeffekt.
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3.2
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Abbildung 8: lllustration Mitnahmeeffekte. Quelle: Wiiest Partner

Abbildung 8 illustriert die drei moglichen Konstellationen von Mithahmeeffekten anhand von konkreten
Zahlen, dabei liegt der Aufwand jeweils bei 20'000 Franken, aber die Ertrage ohne Férdergelder variie-
ren in den drei Konstellationen, und damit auch die Grosse der Mitnahmeeffekte. Im Fall rechts gibt es
keinen Mitnahmeeffekt, da die Summe aus den Ertrdgen von 16'000 Franken zuziiglich Férdergeldern
von 3'000 Franken mit 19'000 Franken unter dem Aufwand von 20'000 Franken liegt. Im mittleren Fall
betragt der Mitnahmeeffekt 1000 Franken und damit ein Drittel der Fordergelder, es handelt sich um
eine Forderung mit teilweisem Mitnahmeeffekt. Eine Forderung mit reinem Mitnahmeeffekt ist der Fall
links. Der Mitnahmeeffekt belauft sich auf 3'000 Franken. Da das Projekt auch ohne Fordergelder wirt-
schaftlich ist, betragt der Anteil des Mitnahmeeffekts an der Auszahlung 100%.

3. Kriterium: Effizienz

Definition Effizienz: Die Forderung bewirkt eine hohe Klima- und Energiewirkung pro Ressourcenein-
satz. Das bedingt, dass die geforderten Sanierungen im Vergleich zu anderen Verwendungen des Gel-
des kosteneffizient sind.

Operationalisierung: Die Forderung bringt eine hohe CO»- und Nutzenergieeinsparung pro eingesetz-
ten Forderfranken (oder pro eingesetzte Mehrinvestition). Wir definieren dazu folgende Aspekte:
Effizienz der Férderung

— Eingesparte kg CO»-aqu. pro Forderfranken

— Eingesparte kWh Nutzenergie pro Forderfranken

Effizienz der Massnahme im Sinne von Bauteilen (vgl. Kapitel 7, Studie Wiiest Partner, 2024)

— Eingesparte kg CO»-aqu. pro CHF Mehrinvestition

— Eingesparte kWh Endenergie pro CHF Mehrinvestition®

Heterogenitat nach Segmenten

Es ist zu erwarten, dass sich Wirtschaftlichkeit, Effektivitat, Mithahmeeffekte und Effizienz nach Seg-

menten unterscheiden. Entsprechend werden die Forderungen nach Segmenten analysiert. Unter-

sucht werden folgende Segmente:

— Gebaudetyp: Einfamilienhaus (EFH) vs. Mietliegenschaften Mehrfamilienhausern (Miet-MFH) vs. Ei-
gentumsliegenschaften Mehrfamilienhauser (Eigentums-MFH)

— Heizungstyp: fossil-beheizte vs. fossilfrei-beheizte Gebaude

— Gebaudegrdsse: Gebaude mit grosser vs. kleiner Energiebezugsflache

— Baujahr: Gebaude mit Baujahr vor vs. nach 1980

— Gemeindetyp: Gebaude in landlichen vs. periurbanen vs. stadtischen Gemeinden

3 Fiir einen sinnvollen Massnahmenvergleich inklusive Massnahmen am Heizsystem wird anstelle der Nutzenergie die Endenergie verwendet.
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4.1

Resultate

Zur Ubersicht zeigen wir die Hauptresultate fir die drei Kriterien Effektivitat, Mithahmeeffekte und Effi-
zienz zuerst fur beide Investitionskostenansdtze gemeinsam. In der Folge werden die Resultate nach
Segmenten fiir die Gebaude, fiir welche die gemeldeten Investitionskosten vorliegen, im Detail gezeigt,
da diese im Einzelfall eine hohere Kostengenauigkeit als die Modellwerte aufweisen.

Effektivitat der Férderung

Als erstes wird die Effektivitat der Forderung analysiert, also bei wie vielen Sanierungen die Férdergel-
der daflir gesorgt haben, dass der NPV in den positiven Bereich gelangte. Dazu wird die Differenz be-
trachtet, wie viele der geférderten Sanierungen mit Fordergeldern wirtschaftlich rentabel waren, aber
ohne Fordergelder nicht rentabel gewesen waren.
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Gemeldete Kosten Modellierte Kosten

mTotal mEFH =~ MietMFH = EigentumsMFH

Abbildung 9: Effektivitat nach Gebaudetyp fir die beiden Investitionskostenansatze. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Abbildung 9 zeigt, dass die Effektivitat bei den Sanierungen mit gemeldeten Kosten (die wir von den
vier Kantonen erhalten haben) bei 18 Prozentpunkten liegt (Anstieg von 15% auf 33%, vgl. Abbildung 13),
wahrend sie bei allen Sanierungen (mittels modellierten Kosten) bei 12 Prozentpunkte liegt (Anstieg von
9% auf 21%). Die Effektivitat unterscheidet sich erheblich nach Segmenten. Am hochsten ist die Effek-
tivitdt mit ca. 29-33 Prozentpunkten bei Miet-MFH. Am tiefsten ist die Effektivitat mit 6-14 Prozentpunk-
ten bei den EFH. Tendenziell ist die geschatzte Effektivitat beim Sample mit den gemeldeten Kosten
etwas hoher als beim Gesamtsample mit den modellierten Kosten.

Als Schliisselerkenntnis kann festhalten werden, dass die Effektivitat der Férderung bei Mietliegen-
schaften deutlich hdher ist als bei Eigentumsliegenschaften.
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Abbildung 10: Effektivitat nach Gebaudetyp fiir die Gebdude mit gemeldeten Kosten. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Abbildung 10 zeigt, dass die Wirtschaftlichkeit von Hiillendammungen grundsétzlich tief ist. Ohne For-
dergelder waren nur 15% der Hiillendammungen kostendeckend. Mit Férdergeldern steigt dieser Anteil
immerhin auf 33% an. An dieser Stelle gilt es festzuhalten, dass die restlichen 67% der Sanierungspro-
jekte aber auch umgesetzt worden sind, obwohl die hier modellierte Wirtschaftlichkeit negativ ausfallt
(vgl. Diskussion zur Rolle und der Messbarkeit der Wirtschaftlichkeit in Kapitel 6.3). Bei den Mietliegen-
schaften ist die Wirtschaftlichkeit grundsatzlich deutlich besser als bei den Eigentumsliegenschaften.
Dies ist dadurch begriindet, dass die Investitionskosten teilweise auf die Mieter liberwalzt werden kon-
nen und die Zahlungsbereitschaft fir Nachhaltigkeit bei berichterstattungspflichtigen institutionellen
Investoren hoher ist als bei Privatpersonen. Fir eine ausfiihrliche Behandlung der Wirtschaftlichkeit
nach Gebaudetyp vgl. die im Kapitel 7 aufgefiihrte Wiiest Partner Studie zur «Wirtschaftlichkeit der
energetischen Sanierung des Wohngeb&udeparks» von 2024.

Eine verwandte Frage zur Effektivitat und Wirtschaftlichkeit ist, wie stark die Fordergelder die Rentabi-
litat erhoht haben. Hier zeigt sich, dass die Fordergelder die Rentabilitat substanziell erhdht haben. Sie
finanzierten ca. 20% der Mehrinvestitionen bei den Sanierungen im Sample mit den gemeldeten Kos-
ten. Damit erhdhten die Férdergelder den NPV im Mittel um 8'000 Franken bei EFH und um ungefahr
20'000 Franken bei MFH. Der NPV-Effekt der Auszahlung betragt ca. 90%. Der Wert ist kleiner als
100%, da ohne Fordergelder dafiir die Steuerersparnisse etwas hoher ausgefallen waren. Es liegtin der
Natur der Sache von Fordergeldern, dass sie die Wirtschaftlichkeit verbessern, und zwar im Umfang
der gesprochenen Fordermittel abziiglich des Steuereffekts.

Grosse der Mitnhahmeeffekte
Als zweites werden die Mitnahmeeffekte der Forderung analysiert. Dazu wird betrachtet, wie haufig und
wie hoch allféllige Mitnahmeeffekte waren.
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Abbildung 11: Anteil der Gebaude mit Mitnahmeeffekt nach Geb&udetyp fiir die beiden Investitionskostenansatze. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Abbildung 11 zeigt, dass im Sample mit gemeldeten Kosten bei etwa 33% der geférderten Gebaude
(zumindest teilweise) Mitnahmeeffekte aufgetreten sein diirften. Bei allen Gebauden (mittels modellier-
ten Kosten) liegt der geschatzte Anteil bei 21%. Auch hier unterscheiden sich die Resultate wieder er-
heblich nach Gebaudetyp. Ein hoherer Anteil an betroffenen Gebauden ist mit ca. 70% bei den Miet-
MFH zu vermuten, ein tieferer bei den EFH (8 respektive 20%). Reine Mitnahmeeffekte diirfte es am
haufigsten bei Miet-MFH geben haben, da die Hiillenddmmung dort auch ohne Fordergelder schon bei
42% der Gebaude mit gemeldeten Kosten klar wirtschaftlich gewesen ware (siehe Abbildung 13). Am
seltensten diirften sie bei EFH gewesen sein (7%). Tendenziell ist der Anteil an von Mitnahmeeffekten
betroffenen Gebauden bei Sanierungen mit gemeldeten Kosten héher als mit modellierten Kosten.
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Abbildung 12: Anteil des Mitnahmeeffekts an den Auszahlungen nach Gebaudetyp fiir die beiden Investitionskostenansétze. Quellen: BFE, Wiiest
Partner

Abbildung 12 zeigt, dass der Anteil der vermuteten Mitnahmeeffekte an den Auszahlungen bei Gebau-
den mit gemeldeten Kosten ungefahr bei 24% des ausbezahlten Betrags lag. Bei allen Gebauden (mit-
tels modellierten Kosten) liegt der geschatzte Anteil bei etwa 14%. Das ist erheblich tiefer als die ange-
nommenen 40% gemass HFM 2015. Dies ist unter anderem durch die deutlich hdheren Kosten be-
griindet (was Mitnahmeeffekte reduziert). Auch hier unterscheiden sich die Resultate wieder erheblich
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nach Gebaudetyp. Ein hoherer Mitnahmeeffektanteil wird mit ca. 30% bei den Miet-MFH geschatzt, ein
tieferer bei den EFH (5-14%). Auch hier ist der Mitnahmeeffektanteil bei Gebduden mit gemeldeten
Kosten hoher als mit modellierten Kosten.

Als Schlusselerkenntnis kann festgehalten werden, dass Mitnahmeeffekte bei Mietliegenschaften
deutlich haufiger auftreten und grosser ausfallen als bei Eigentumsliegenschaften.
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Abbildung 13: Mitnahmeeffekte nach Gebaudetyp fiir die Gebaude mit gemeldeten Kosten. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Effizienz der Forderung

Als drittes wird die Effizienz der Forderung analysiert. Dazu wird berechnet, wie hoch die CO»- und die
Nutzenergieeinsparung ausfallen, und zwar lber die Lebensdauer des Bauteils und pro eingesetztem
Forderfranken.
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Abbildung 14: CO»-Effizienz der Férderung nach Gebaudetyp fiir die beiden Investitionskostenansitze. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Abbildung 14 zeigt, dass die CO»-Einsparung liber die Massnahmenlebensdauer pro eingesetztem For-
derfranken bei Gebauden mit gemeldeten Kosten ungefahr bei 4.7 kg CO2-aqu lag. Bei allen Gebduden
(mittels modellierten Kosten) war die Einsparung etwa dhnlich hoch. Auch hier unterscheiden sich die
Resultate wieder erheblich nach Gebaudetyp. Eine hdhere Fordereffizienz wurde mit rund 6 kg CO»-
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aqu bei MFH erreicht, eine tiefere bei den EFH (ca. 4 kg CO2-aquy). Die Effizienz ist bei beiden Ansatzen
ahnlich hoch, da die Hohe der Investitionskosten fiir die Férdereffizienz keine Rolle spielen.

Als Schlusselerkenntnis kann festgehalten werden, dass die Fordereffizienz beziiglich CO,-Einsparung
bei MFH aufgrund der besseren Kubatur ca. 50% hoher ist als bei EFH. Bei der Nutzenergieeinsparung
ist die Fordereffizienz ahnlich liber die Segmente (siehe Abbildung 18).
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Abbildung 15: Energie-Effizienz der Férderung nach Gebaudetyp fiir die beiden Investitionskostenansétze. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Zwischenfazit

Die Resultate zeigen, dass es haufig einen Trade-off zwischen Effektivitat und Férdereffizienz auf der

einen Seite und Mithahmeeffekten auf der anderen Seite gibt.

— Miet-MFH haben eine héhere Effektivitat und hohere CO,-Fordereffizienz als die anderen beiden
Gebaudetypen, dafiir aber auch haufiger und hohere Mithnahmeeffekte.

— EFH haben seltener und tiefere Mitnahmeeffekte als MFH, dafiir aber auch tiefere Effektivitat und
tiefere CO,-Fordereffizienz.

Der relative Stellenwert der einzelnen Kriterien hat auch mit Praferenzen zu tun. Klar ist hingegen der
der Fall, wenn die drei Kriterien alle gemeinsam in die erwiinschte bzw. unerwiinschte Richtung gehen,
sodass keine Zielkonflikte bestehen. Diese Forderungen sind klar zu bevorzugen bzw. zu vermeiden. In
Kapitel 5 werden solche Konstellationen aufgezeigt.
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5.1

Resultate pro Gebaudetyp

In diesem Kapitel wird vertieft auf die Resultate pro Gebaudetyp eingegangen. Wie das letzte Kapitel
zeigt, gibt es oft erhebliche Unterschiede zwischen den verschiedenen Gebaudetypen, sodass jeweils
eine separate Analyse erforderlich ist. Die Auswertungen beziehen sich auf die Sanierungen fir welche
gemeldete Investitionskosten aus Gesuchen vorliegen. Die folgende Tabelle fasst die wichtigsten
Kennzahlen aus Kapitel 4 nochmals zusammen:

EFH MietMFH EigentumsMFH Total (Alle)

N Gebdude 9'708 3'752 1'568 15'028

Fordergelder Mittlere Auszahlung pro Gebaude 8'193 21'563 18'185 12'574
Mittlerer Forderanteil (Mehrinvestitionen) 19% 19% 20% 19%

Effektivitat NPV>0 ohne FG 7% 42% 6% 15%
NPV>0 mit FG 20% 71% 23% 33%

Effektivitat (FG sorgen fir NPV>0) 14% 29% 18% 18%

Effizienz Mittlere Nutzenergieeinsparung Lebensdauer (kWh) pro Férderfranken 27.3 30.4 27.3 28.0
Mittlere CO2-Einsparung Lebensdauer (kg CO2-dqu) pro Forderfranken 3.9 6.2 5.7 4.7

Mitnahmeeffekt Mittlerer Mitnahmeeffekt pro Gebdude 1'175 7'390 3'453 2'964
Anteil Gebdude mit (teilweisem) Mitnahmeeffekt 20% 71% 23% 33%

Anteil Gebdude mit reinem Mitnahmeeffekt 7% 42% 6% 15%

Anteil Mitnahmeeffekt an Auszahlung 14% 34% 19% 24%

Tabelle 6: Wichtigste Kennzahlen nach Gebaudetyp. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Einfamilienhauser (EFH)

Verteilung des NPV bei EFHs
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Das Histogramm zeigt, dass die Fordergelder (FG) den NPV bei 14% der Einfamilienhauser in den posi-
tiven Bereich bringt. Einfamilienhduser sind damit der Gebaudetyp mit der geringsten Effektivitat der
Férderung.

Heizungstyp

Die Tabelle 7 zeigt, dass fossil-beheizte Gebaude eine hohere Effektivitat (+9 Prozentpunkte) sowie eine
viel hohere CO,-Effizienz (+6.1 kg CO2-aqu) haben als fossilfrei-beheizte Gebaude, aber sie haben auch
deutlich hdhere Mitnahmeeffekte (+17 Prozentpunkte). Die Unterschiede sind alle statistisch signifikant
auf dem 0.1% Signifikanzniveau. Es besteht also der typische Trade-off.
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Fossil Fossilfrei Diff pvalue

N Gebaude 5'500 4'208 1'292 0%

Fordergelder Mittlere Auszahlung pro Gebaude 7'513 9'082 -1'569 0%
Mittlerer Forderanteil (Mehrbaukosten) 32% 30% 2% 0%

Effektivitat NPV>0 ohne FG 11% 2% 9% 0%
NPV>0 mit FG 28% 10% 18% 0%

Effektivitat (FG sorgen fiir NPV>0) 17% 8% 9% 0%

Effizienz Mittlere Nutzenergieeinsparung Lebensdauer (kWh) pro Férderfranken 26.6 28.1 -1.5 0%
Mittlere CO2-Einsparung Lebensdauer (kg CO2-dqu) pro Forderfranken 6.6 0.4 6.1 0%

Mitnahmeeffekt  Mittlerer Mitnahmeeffekt pro Gebaude 1'698 492 1'205 0%
Anteil Gebaude mit Mitnahmeeffekt 28% 10% 18% 0%

Anteil Mitnahmeeffekt an Auszahlung 23% 5% 17% 0%

Tabelle 7: Wichtigste Kennzahlen fiir Einfamilienhduser nach Heizungstyp. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Die Hiillendammung von EFH ist rentabler und die Wirkung der Fordergelder effektiver, wenn das Ge-
baude nach der Dammung fossil beheizt bleibt, da dann die grosste absolute Heizkostenersparnis re-
sultiert. Wenn zusammen mit der Gebaudehiillendammung eine Heizungssubstitution erfolgt oder das
Gebaude bereits zuvor fossilfrei-beheizt war, ist die absolute Heizkosteneinsparung kleiner und somit
die Rentabilitdt schlechter. Gleiches gilt fiir die Effizienz in Bezug auf CO2-Einsparungen. Die Einspa-
rung bei der Nutzenergie hingegen ist dhnlich hoch zwischen fossil- und fossilfrei-beheizten Gebauden,
da die Nutzenergie (Warme) und nicht die Endenergie (Energiebedarf zur Erzeugung der Warme) vergli-
chen wird. Die Endenergieeinsparung wére deutlich hdher bei fossil- beheizten als bei fossilfrei-beheiz-
ten Gebauden (in etwa vergleichbar mit der Grossenordnung der CO»-Einsparung).

Bauperiode

Bei dlteren Gebauden (Baujahr bis 1979) hatten die Fordergelder eine ahnlich hohe Effektivitat und auch
ahnlich hohe Mitnahmeeffekte wie bei jingeren Gebauden (Baujahr ab 1980), aber die alteren Gebaude
wiesen eine deutlich hohere Fordereffizienz auf (+1.8 kg CO2-aqu). Entsprechend war die Forderung von
alteren EFH vorteilhafter als von jliingeren EFH.

Gebaudegrésse
Die Gebaudegrosse (gemessen als Energiebezugsflache) hat keinen wesentlichen Einfluss auf die Ef-
fektivitat, Mitnahmeeffekte und Effizienz. Kleine und grosse EFH weise alle dhnliche Werte auf.

Gemeindetyp

Gebaude in stadtischen Gemeinden haben etwas geringere Mitnahmeeffekte (-3 Prozentpunkte) bei
gleichzeitig deutlich hohere Fordereffizienz (+1.7 kg CO2-aqu) und etwa gleicher Effektivitat wie in land-
lichen Gemeinden. Der typische Trade-off ist hier nicht vorhanden. Entsprechend war die Férderung
von EFH in stadtischen Gemeinden vorteilhafter als in landlichen Gemeinden.

Schliisselerkenntnis EFH: Am vorteilhaftesten war die Forderung von Dammmassnahmen in stadti-

schen, alteren EFH. Bei EFH mit fossiler Heizung ist die Férderung effektiv und effizient, aber mit Mit-
nahmeeffekten verbunden.
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Miet-Mehrfamilienhduser (Miet-MFH)

Verteilung des NPV bei Miet-MFHs
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Das Histogramm zeigt, dass die Fordergelder den NPV bei 29% der Miet-Mehrfamilienhduser in den
positiven Bereich bringt. Miet-MFH sind damit der Gebaudetyp mit der hchsten Effektivitat der Forde-
rung.

Heizungstyp

Fossil-beheizte Miet-MFH haben eine hohere Effektivitat (+5 Prozentpunkte) sowie viel hohere CO»-
Effizienz (+5.6 kg CO»-aqu) als fossilfrei-beheizte Gebaude, aber sie haben auch hohere Mitnahmeef-
fekte (+13 Prozentpunkte). Die Unterschiede sind alle statistisch signifikant auf dem 0.1% Signifikanzni-
veau. Es besteht wiederum der typische Trade-off.

Bauperiode

Bei dlteren Gebauden (Baujahr bis 1979) hatten die Fordergelder eine dhnlich hohe Effektivitat und auch
ahnlich hohe Effizienz wie bei jiingeren Gebauden (Baujahr ab 1980), aber die dlteren Gebdude wiesen
geringere Mitnahmeeffekte auf (-13 Prozentpunkte). Entsprechend war die Forderung von alteren Miet-
MFH vorteilhafter als von jlingeren.

Gebaudegrosse

Kleinere Gebaude (Energiebezugsflache<500m2) wiesen deutlich hohere Effektivitat (+20 Prozent-
punkte) als grossere Gebaude (Energiebezugsflache>1500m2) auf, bei deutlich geringeren Mitnahme-
effekten (-35 Prozentpunkte) und nur wenig tieferer Fordereffizienz (-0.7 kg CO2-aqu). Entsprechend
war die Forderung von kleineren Miet-MFH vorteilhafter als von grosseren.

Gemeindetyp

Gebaude in stadtischen Gemeinden haben deutlich hohere Mitnahmeeffekte (+24 Prozentpunkte), bei
etwas hoherer Fordereffizienz (+1.7 kg CO2-aqu) und etwa gleicher Effektivitat wie in landlichen Gemein-
den. Der Trade-off ist schwach. Entsprechend war die Forderung von Miet-MFH in landlichen und peri-
urbanen Gemeinden vorteilhafter als in stadtischen Gemeinden.

Schliisselerkenntnis Miet-MFH: Am vorteilhaftesten war es landliche, altere, kleinere Miet-MFH Sanie-
rungen zu fordern.
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63 Eigentums-Mehrfamilienhauser (Eigentums-MFH)

Verteilung des NPV bei Eigentums-MFHs
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Das Histogramm zeigt, dass die Fordergelder den NPV bei 18% der Eigentums-Mehrfamilienhduser in
den positiven Bereich bringt.

Heizungstyp

Fossil-beheizte Eigentums-MFH haben eine hohere Effektivitat (+5 Prozentpunkte) sowie viel hdhere
CO,-Effizienz (+5.4 kg CO2-aqu) als fossilfrei-beheizte Gebaude, aber sie haben auch héhere Mitnah-
meeffekte (+11 Prozentpunkte). Die Unterschiede sind alle statistisch signifikant auf mindestens dem
5% Signifikanzniveau. Es besteht wiederum der typische Trade-off.

Bauperiode

Bei alteren Gebauden (Baujahr bis 1979) hatten die Férdergelder eine ahnlich hohe Effektivitat wie bei
jingeren Gebauden (Baujahr ab 1980), aber die alteren Gebaude wiesen etwas geringere Mitnahmeef-
fekte auf (-6 Prozentpunkte), bei etwas hoherer Effizienz (+0.6 kg CO»-aqu). Entsprechend war die For-
derung von &lteren Eigentums -MFH vorteilhafter als von jingeren.

Gebaudegrosse

Grossere Gebaude (Energiebezugsflache>1500m2) wiesen eine etwas hohere Effektivitat (+5 Prozent-
punkte) und hohere Fordereffizienz (+2.1 kg COz-aqu) als kleinere Gebaude (Energiebezugsfla-
che<500m2) auf, aber auch etwas hohere Mitnahmeeffekte (+5 Prozentpunkte). Entsprechend besteht
wiederum der typische Trade-off.

Gemeindetyp

Gebaude in stadtischen Gemeinden hatten eine héhere Effektivitat (+11 Prozentpunkte) und eine hohere
Fordereffizienz (+2.0 kg CO»-aqu) bei etwa gleich grossen Mitnahmeeffekten wie in 1andlichen Gemein-
den. Entsprechend war die Forderung von Eigentums -MFH in stadtischen Gemeinden vorteilhafter als
in l1andlichen Gemeinden.

Schliisselerkenntnis Eigentums-MFH: Am vorteilhaftesten war es stadtische, altere Eigentums-MFH
Sanierungen zu férdern.
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Zwischenfazit pro Gebaudetyp
Uber alle drei Gebsudetypen hinweg zeigt sich, dass es vorteilhafter gewesen wire, in der Férderung

eher altere Gebaude als jlingerer Gebaude zu bevorzugen. Dies, da altere Gebaude eine hohere Effek-
tivitat und hohere Effizienz bei gleichzeitig tieferen Mithnahmeeffekten aufwiesen. Diese Erkenntnis ist
konsistent mit den Anforderungen zahlreicher Forderprogramme, die Forderungen nur fiir Gebaude,
deren Bau vor 2000 genehmigt wurde, zur Verfligung stellen.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen beziiglich Mithnahmeeffekte festhalten:

Gebaudetyp: Miet-MFH sind deutlich starker betroffen als EFH und Eigentums-MFH.
Heizungstyp: Fossil-beheizte Gebaude sind deutlich starker betroffen als fossilfrei-beheizte Ge-
bdude.

Bauperiode: Jiingere Gebaude sind starker betroffen als altere Gebaude.

Gebaudegrdsse: Grossere Gebaude sind starker betroffen als kleinere.

Gemeindetyp: Bei den MFH sind stadtische Gemeinden starker betroffen, bei den EFH eher landli-
che Gemeinden.

An dieser Stelle halten wir fest, dass gemass Wiiest Partner die Mitnahmeeffekte nicht isoliert, sondern
gemeinsam mit der Effektivitat und der Effizienz einer Massnahme zu beurteilen ist.

energieschweiz.ch 34



6.1

6.2

Erkenntnisse

Zusammenfassung

Wiiest Partner hat im Auftrag von EnergieSchweiz die Rentabilitdt von energetischen Sanierungen

analysiert, die zwischen 2017 bis 2024 im Rahmen des Gebaudeprogramms geférdert wurden -

untersucht wurden Warmedammung von Fassade, Dach sowie Wand und Boden gegen Erdreich.

Die ausbezahlte Fordersumme betrug 648 Millionen Franken, was einem Viertel der damit verbun-

denen Mehrinvestitionen von 2'‘417 Millionen Franken flir Bauprojekte in 48‘000 Geb&uden ent-

spricht.

Zentraler Bestandteil der Analyse war die moglichst prazise Modellierung der Wirtschaftlichkeit jeder

energetischen Sanierung. Dazu haben wir in einer umfassenden Wirtschaftlichkeitsrechnung aus

den Aufwdnden und Ertragen den NPV berechnet, wobei es immer Limitationen in der Messbarkeit

und Bedeutung der Wirtschaftlichkeit fiir die Sanierungsentscheidung gibt.

Unter dieser Pramisse haben wir jeweils die Effektivitat, Mithahmeeffekte und Effizienz der Forder-

gelder fiir Warmedammungen im Gebaudeprogramm analysiert.

Dazu haben wir die drei Kriterien wie folgt definiert:

— Die Forderung ist effektiv, wenn sie den NPV vom negativen in den positiven Bereich bringt.

— Vermutete Mitnahmeeffekte sind Fordergelder, die bezahlt werden, obwohl der NPV auch ohe
Fordergelder bereits positiv wére.

— Die Férderung ist effizient, wenn sie eine hohe CO,- und Energieeinsparung pro Forderfranken
bewirkt.

Alle Ergebnisse werden jeweils fiir die drei Gebaudetypen EFH, Miet-MFH und Eigentums-MFH ge-

zeigt. Darliber hinaus zeigen wir weitere Heterogenitat nach Segmenten wie Gebaudetyp, Hei-

zungstyp, Gebaudegrosse, Baujahr, Gemeindetyp.

Hauptergebnisse

— Ohne Fordergelder sind nur 15% der Warmedammungen bei Gebauden mit gemeldeten Kosten
aus Gesuchen wirtschaftlich. Die ausbezahlten Fordergelder flihrten dazu, dass insgesamt 33%,
also zuséatzlich 18 Prozentpunkte, der Dammungen wirtschaftlich waren.

— Die Effektivitat unterscheidet sich erheblich nach Segmenten: bei EFH ist sie mit 14% deutlicher
tiefer als bei den Miet-MFH mit 29%.

— Uber alle Férderungen mit gemeldeten Kosten gesehen liegt der Anteil der vermuteten Mitnah-
meeffekte ungefahr bei 24% der Auszahlungen. Etwa 33% der geforderten Gebaude dirften (zu-
mindest teilweise) Mithahmeeffekte aufweisen. Mithahmeeffekte sind haufiger und grésser bei
Mietliegenschaften als bei Eigentumsliegenschaften. Dies, weil die Wirtschaftlichkeit der Eigen-
tumsliegenschaften auch nach der Férderung haufiger im negativen Bereich verbleibt als bei den
Mietliegenschaften.

— MFH weisen ca. 50% hohere mittlere Fordereffizienz bezliglich CO2-Einsparung auf als EFH. Dies
ist auf die effizientere Kubatur von MFH zurlickzufiihren. Bei der Energieeinsparung ist die For-
dereffizienz ahnlich hoch bei den unterschiedlichen Gebaudetypen.

— Die Hillendammung ist rentabler und die Forderung effektiver, wenn das Gebdude nach der Dam-
mung fossil beheizt bleibt, weil die Dammung dann mehr Heizkosten einspart.

— Haufig besteht ein Trade-off zwischen Effektivitat und Fordereffizienz auf der einen Seite und Mitnah-
meeffekten auf der anderen Seite.

Zielharmonie und Zielkonflikte

Es gibt einzelne Segmente, die attraktive Kombination von Effektivitat, Mithahmeeffekt und Effizienz

aufweisen:

— Bei den EFH schnitt die Forderung der Sanierung von élteren, landlichen Gebauden besonders
gut ab.
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— Bei den Miet-MFH schnitt die Forderung der Sanierung von landlichen, alteren, kleineren Gebau-
den besonders gut ab.

— Bei den Eigentums-MFH schnitt die Forderung der Sanierung von stadtischen, alteren Gebauden
besonders gut ab.

Zwischen den drei Kriterien Effektivitat, Mithahmeeffekten und Effizienz bestehen haufig ausgepragte
Zielkonflikte. Hohe Fordergelder besitzen zwar ein grosseres Potenzial, um effektiv zu sein, weil Férder-
gelder die Wirtschaftlichkeit einer Sanierung verbessern. Allerdings ist es so, dass mit der Uppigkeit
der Forderung erstens die Wahrscheinlichkeit von Mithnahmeeffekten steigt und zweitens die Effizienz
sinkt. Auch deshalb sind die Fordergelder im Gebaudeprogramm auf maximal die Halfte der Investiti-
onssumme limitiert.

Die Férdermassnahme M-01ist so ausgerichtet, dass die eher weniger wirtschaftliche Dammmassnah-
men gefordert werden, wie etwa die Dammung des Dachs, der Aussenfassaden und von Bauteilen ge-
gen das Erdreich. Hingegen werden die eher wirtschaftlichen Dammungen, wie etwa der Fensterersatz
oder die Dammung von Estrichboden und Kellerdecke, nicht gefordert.

Wiirde man solch tendenziell wirtschaftliche Massnahmen fordern, ist das Risiko fiir Mitnahmeeffekte
grosser. Diese Uberlegung spielte eine bedeutende Rolle als im Rahmen der HFM Uberarbeitung 2015
diejenigen Massnahmen mit den vermuteten hochsten Mitnahmeeffekten (Fensterersatz, Kellerdecke,
Estrichboden) aus dem HFM gestrichen wurden. Andererseits ist die Massnahmeneffizienz von wirt-
schaftlichen Massnahmen wie dem Fensterersatz oder der Dammung von Kellerdecke und Estrichbo-
den relativ gut. Dies gilt, sofern die Férderhohe limitiert ist und insbesondere im Vergleich zu weniger
wirtschaftlichen Massnahmen wie der Forderung von Dachern, Fassaden sowie Bauteile gegen das
Erdreich gemass M-01.

Aus diesem Zielkonflikt ergibt sich folgender Kernfrage bei der Priorisierung: Sollen Fordergelder in
Massnahmen mit tendenziell geringer Effizienz und eher schlechter Wirtschaftlichkeit (wie Fassaden-
dammung) fliessen, oder sollen sie dazu eingesetzt werden, sehr effiziente aber teils auch bereits wirt-
schaftliche Massnahmen moglichst breit und rasch umzusetzen (wie Heizungsersatz), auch wenn dabei
hohe Mitnahmeeffekte in Kauf zu nehmen sind?

Wiiest Partner hat den Eindruck, dass innerhalb der verschiedenen Dammmassnahmen aktuell eher
jene gefordert werden, deren Forderung mutmasslich eine hohe Effektivitat und relativ tiefe Mithahme-
effekte aufweisen. Das sind typischerweise Massnahmen, die ohne Férderung eine relative schlechte
Wirtschaftlichkeit aufweisen. Die Annahme ist, dass Dacher und Fassaden vor allem dann gedammt
werden, wenn sie auch subventioniert werden. Dabei schwingt implizit die Hoffnung mit, dass Fenster,
Kellerdecken respektive Estrichbdden auch ohne Férdergelder ohnehin gedammt werden, zumal deren
Wirtschaftlichkeit relativ gut ist.

Aussagekraft der Studie und Robustheit der Ergebnisse

Nun diskutieren wir die externe Validitat der Studie. Also inwieweit erlauben die Resultate dieser Analy-
sen, die auf vergangenen Projekten basieren, Aussagen liber die Wirkung von zukiinftigen Fordergel-
dern. Hier geht es einerseits um die Eignung des Studiendesigns, die Reprasentativitat der untersuch-
ten Gebaudesanierungen, sowie um anstehende Veranderungen etwa bei den Preisen (insbesondere
bei den Dammmaterialien) oder den generellen Rahmenbedingungen (Stichwort Abschaffung Eigen-
mietwert).

Einschrankungen aufgrund Studiendesign

In dieser Studie geht es um eine Analyse von bereits ausbezahlten Férdergeldern. Dabei legten wir den
Fokus auf die Wirtschaftlichkeit von energetischen Sanierungen. Eine Starke der Analyse liegt in der
detaillierten Quantifizierung von Aufwanden und Ertragen. Allerdings bleibt jede Modellierung nur eine
Annaherung an die effektiven Aufwande und Ertrage im Einzelfall.
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Jede Studie hat Limitationen aufgrund der Methodik. Bei der vorliegenden Analyse sind nicht alle mog-
lichen energetischen Massnahmen beriicksichtigt, sondern der Scope beschrankt sich auf gewisse
Dammmassnahmen (Warmedammung von Dach, Fassade und Boden bzw. Wand gegen Erdreich). Der
Fensterersatz und die Dammung von Estrichboden oder Kellerdecke werden nicht berlicksichtigt, da
diese im Gebaudeprogramm nicht (mehr) geférdert werden.

Wir modellieren die Wirtschaftlichkeit bestmaoglich, aber es bleibt eine Approximation mit einer sub-
stanziellen Unsicherheitsmarge. Zudem ist die Wirtschaftlichkeit nur eines der relevanten Entschei-
dungskriterien fiir die Durchflihrung einer energetischen Sanierung. Weitere Motive sind etwa Bauvor-
schriften oder intrinsische Motivation. Im Kern geht es also um die Frage, wie wichtig es fiir den Ent-
scheid eine Sanierung zu tatigen ist, ob die Wirtschaftlichkeit positiv ausfallt oder nicht. Diese Frage
kann wohl niemand abschliessend beantworten, aber es lohnt ein paar Gedanken dazu festzuhalten.
Wiiest Partner geht davon aus, dass die Wirtschaftlichkeit im Grundsatz eine bedeutende Rolle beim
Entscheid fiir oder gegen eine energetische Massnahme spielt, die nicht gesetzlich vorgeschrieben ist.
Ungeachtet dessen ist es eine einschrankende Vereinfachung, die Forderung rein anhand von wirt-
schaftlichen Uberlegungen zu beurteilen. Insbesondere da aus der Verhaltensforschung bekannt ist,
dass mit Fordergeldern auch gewisse psychologische Effekte einhergehen. Das heisst, es gibt durch-
aus auch effektive Fordergelder, welche eine Anschubfinanzierung geleistet haben und so eine Sanie-
rung ursachlich ausgelost haben, ohne dass die gemessene Wirtschaftlichkeit durch die Forderung
vom negativen in den positiven Bereich bewegt wurde. Das heisst, auch wenn wir eine trennscharfe
Definition zur Berechnung der Effektivitdt (NPV=0) sowie der Mitnahmeeffekte angewendet haben,
heisst das nicht, dass die Férderung nicht auch in anderen Fallen effektiv war. Im Umkehrschluss be-
deutet das auch, dass es gut moglich ist, dass gewisse von uns als Mithahmeeffekte ausgewiesene
«lberschissige» Fordergelder in der Realitdt keine Mitnahmeeffekte waren, weil sie bendtigt wurden,
um die Sanierung auszuldsen. Ausserdem beriicksichtig die Analyse nur den Dammumfang (ge-
dammte m? Bauteilfliche) nicht aber die Dammstarke (U-Wert Reduktion). Dabei ist es gut méglich,
dass die Forderung auch die Dammstarkte erhoht.

Erganzend zur Bedeutung der Wirtschaftlichkeit fiir einen Sanierungsentscheid geht es auch um die
Gite der wirtschaftlichen Modellierung. Wir finden, dass wir mit den modellierten wirtschaftlichen Fak-
toren die Rentabilitat einer energetischen Sanierung in vielen Fallen gut einschatzen kénnen. Gleich-
zeitig ist festzuhalten, dass unsere Modellierung des NPV immer mit Unsicherheiten und Ungenauig-
keiten verbunden ist. Das heisst, der wahre NPV einer energetischen Sanierung mit und ohne Forder-
gelder fluktuiert um den von uns geschatzten NPV. Diese Unsicherheit besteht gerade auch deshalb,
da die Unsicherheit iber die tatsachlichen Kosten der vorgenommenen Baumassnahmen hoch ist und
entsprechend nur mit einer bedeutenden Unsicherheit angenommen und modelliert werden konnte.*

Représentativitat der untersuchten Gebaude

Im folgenden Abschnitt geht es darum, ob heute noch nicht sanierte Gebaude im Mittel ahnlich gute
Voraussetzungen fiir eine rentable Sanierung haben wie bereits sanierte Gebaude. Es ist gut moglich,
dass bereits energetisch sanierte Gebaude hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit der Sanierung im Mittel

4 Daraus ergeben sich zwei Anschlussfragen. Die erste zielt darauf ab, ob die Differenz aus NPV mit Férdergeldern und NPV ohne Forder-
geldern systematisch verzerrt ist. Wiest Partner kann sich vorstellen, dass in dieser Differenz keine systematische Verzerrung vorliegt,
zumal die nicht beriicksichtigten wirtschaftlichen Vor- und Nachteile unabhangig von den Foérdergeldern sind.

Zweitens stellt sich die Frage, ob der modellierte NPV systematisch verzerrt ist gegeniiber dem wahren NPV. Wiest Partner kann nicht
abschliessend abschéatzen, ob insgesamt eine positive oder negative Verzerrung vorliegt. Schliesslich hangt die tatsachliche Wirtschaft-
lichkeit auch immer von der Umsetzung des einzelnen Nutzers, respektive der Situation in der einzelnen Liegenschaft ab. Das folgende
Beispiel zeigt die Limitierung der Wirtschaftlichkeit im Einzelfall: Die Warmedammung des Dachs oder des Bodens/Wand gegen Erdreich
konnen die Hauptnutzflache vergrossern. Der Mehrwert davon wird aber in dieser Analyse nicht berlicksichtigt. So ist ein Vorteil bei einem
EFH die Dachschragen zu dammen (und nicht die energetisch effizientere Massnahme der Estrichbodendammung zu wahlen), der Gewinn
eines halben zusétzlichen Dachstockwerks. Analog ist ein Vorteil bei einem EFH den Boden bzw. Wand gegen Erdreich zu dammen (und
nicht die energetisch effizientere Massnahme der Kellerdeckendammung zu wéhlen), der Gewinn eines beheizbaren Untergeschosses.
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tendenziell besser aufgestellt waren als die noch nicht energetisch sanierten Gebaude. Dieser vermu-
tete Selektionseffekt beruht auf der Annahme, dass wirtschaftlich lohnende Projekte zuerst umgesetzt
worden sind.

Unter dieser Annahme wiirde bei zukiinftig geforderten Sanierungen die Effektivitat tendenziell hoher
und die Mitnahmeeffekte eher kleiner ausfallen als es die Ergebnisse dieser Studie suggerieren, die auf
Basis vergangener Projekte berechnet sind. Die Effizienz wiirde in Zukunft jedoch eher tiefer ausfallen
als in dieser Studie, wenn man davon ausgeht, dass die noch nicht energetisch sanierten Objekte liber-
durchschnittlich hohen Sanierungskosten aufweisen (etwa aufgrund von Denkmalschutz).

Wir priifen anhand von Daten, ob die Vermutung einer Selektion gerechtfertigt ist. Dazu vergleichen wir
die Eigenschaften der Gebdude, bei denen mit Unterstiitzung des Gebaudeprogramms von 2017-2024
Warmedammungen an der Fassade und am Dach (M-01) durchgefiihrt wurden mit den Eigenschaften
aller Gebaude, die Wiiest Partner 2024 als energetisch sanierungsbediirftig beziiglich Gebaudehiille
(Dach, Fassade) klassifiziert haben. Bei den Einfamilienhdusern sind die noch zu sanierenden Gebaude
etwas jlinger und kleiner als die im Rahmen des Gebaudeprogrammes bereits sanierten Gebaude. Aus-
serdem liegen die noch zu sanierenden Gebaude deutlich haufiger in stadtischen Gemeinden. Bei den
Miet-MFH sind die noch zu sanierenden Geb&ude etwas alter und kleiner als die im Rahmen des Ge-
baudeprogramms bereits sanierten Gebaude. Ausserdem liegen die noch zu sanierenden Gebaude
deutlich haufiger in stadtischen Gemeinden. Gemass Erkenntnissen beider Studien gehen diese Ei-
genschaften nicht eindeutig in eine Richtung: kleinere Gebaude sind grundsatzlich weniger wirtschaft-
lich, wahrend alterer Gebaude und stadtische Gemeinden grundséatzlich wirtschaftlicher sind. Ein all-
gemeiner Selektionseffekt kann also nicht eindeutig bestatigt werden.

Vergleich noch zu sanierende vs bereits sanierte EFH
Zu Sanieren Saniert M01 17-24

Anzahl Gebdude 453'868 32'365
Baujahr (Median) 1966 1961
Fossil-beheizt 100% 55%
Energiebezugsflache (Median) 182 195
Anteilin stadtischen Gemeinden 51% 45%
Anteilin landlichen Gemeinden 19% 25%
Anteilin periurbanen Gemeinden 30% 30%

Vergleich noch zu sanierende vs bereits sanierte MietMFH
Zu Sanieren Saniert M0117-24

Anzahl Gebdude 215'673 10'570
Baujahr (Median) 1946 1966
Fossil-beheizt 100% 70%
Energiebezugsflache (Median) 532 837
Anteilin stadtischen Gemeinden 67% 43%
Anteilin landlichen Gemeinden 14% 32%
Anteilin periurbanen Gemeinden 18% 25%

Tabelle 8: Vergleich von noch zu sanierenden gegeniiber bereits mittels Gebdudeprogramm zwischen 2017 und 2024 sanierten Gebauden. Quel-
len: BFE, Wiiest Partner

Technologischer Fortschritt

Eine Voraussetzung fiir die Effektivitdt der Férderung von Dammmassnahmen ist die ohne Forderung
oftmals schlechte Wirtschaftlichkeit der Hilllenddmmung. Das Dammen von Dach, Fassade und Bau-
teilen gegen Erdreich ist bislang mit den verfligbaren Markttechnologien relativ teuer.

Perspektivisch kdnnten sich die Preise fir Dammstoffe jedoch reduzieren: die Fortschritte bei Aeroge-
len weist auf eine mogliche Entwicklung in diese Richtung hin. Allerdings ist mit Aerogelen die Mindest-
anforderung fir Dammforderungen gemass M-01 nicht ohne Weiteres zu erreichen, denn dies bedingt
einen U-Wert von maximal 0.2 W/m?K fiir Dach und Fassade sowie von maximal 0.25 W/m?K gegen
Erdreich.
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Eigenmietwertabschaffung

Am 28. September 2025 hat die Schweizer Stimmbevolkerung die Abschaffung des Eigenmietwerts

beschlossen. In der Folge wird nach einer Umsetzungsfrist die Versteuerung von fiktiven Mietertragen

als Einkommen fiir Eigenheimbesitzende entfallen. Im Gegenzug zur Abschaffung des Eigenmietwerts
werden dafiir auch die Abziige flir Hypothekarzinsen und werterhaltende Investitionen fiir natirliche

Personen wegdfallen. Die Abschaffung der steuerlichen Bevorzugung von energetischen Massnahmen

(bei der Berechnung der Bundessteuer vollstandig und bei der Berechnung der Staatssteuer in vielen

Kantonen wahrscheinlich mit einer Reduktion®) gegeniiber dem heutigen Stand diirfte zwei Effekte auf

die Wirksamkeit der Férdergelder haben:

— Erstens wird die Wirkung der Fordergelder direkter, da die Steuerersparnis bei energetischen Sa-
nierungen fir natirliche Personen wegféllt, welche aktuell noch dafiir sorgt, dass die effektiven
Kosten fiir den Eigentiimer kleiner sind als die Mehrinvestitionen. Die durchschnittliche Steuerer-
sparnis bei den in dieser Studie analysierten energetischen Sanierungen betrug im Verhaltnis zu
den Mehrinvestitionen knapp 5% der bei Eigentums-MFH, knapp 10% bei EFH und gut 15% bei
Miet-MFH. Die Ersparnis ist hoher bei Mietliegenschaften als bei Eigentumsliegenschaften, da
erstere teilweise juristische Eigentliimer haben, welche mit hoheren Steuersatzen konfrontiert
sind als die typische Privatperson.

— Zweitens werden Mitnahmeeffekte grundséatzlich kleiner, da sich die Wirtschaftlichkeit von Sanie-
rungen ohne die Steuerersparnisse generell verschlechtert.

Dariiber hinaus steigt mit der Systemanderung die Pramie flir nachhaltige Liegenschaften, da Sanie-

rungen ohne die Moglichkeit von Steuerabziigen teurer werden. Hierzu gilt es festzuhalten: Steuerab-

ziige sind ein wesentliches Motiv, aber nicht der einzige Treiber fiir energetische Sanierungen. Das zei-
gen Ergebnisse aus der Wiiest Partner Immo-Barometer Befragung (Ausgabe 2025): Rund 480 Wohn-
eigentumsbesitzerinnen und -besitzer nannten ihre Griinde, weshalb sie eine energetische Sanierung
realisiert oder geplant haben. Flir 22% der Befragten waren steuerliche Vorteile ausschlaggebend fiir
die Sanierung; fiir weitere 45% der Befragten spielten Steuerersparnisse eine wichtige Rolle (nebst an-
deren Faktoren). Noch haufiger wurden die Aussicht auf sinkende Energiekosten, die Verfligbarkeit von

Eigenkapital sowie das personliche Interesse an einer verbesserten dkologischen Nachhaltigkeit als

ausschlaggebende Faktoren genannt.

Vergleich Dammung und Heizungsersatz

Fiir die Analyse der Forderung ist der dekarbonisierungsbedingte Paradigmenwechsel bei Heizungen
von Bedeutung. Wahrend friiher Ol, Gas- oder Elektroheizung in der Regel wieder durch Ol-, Gas- res-
pektive Elektroheizung ersetzt wurden, erfolgt heute oftmals eine Substitution durch fossilfreie Heizsys-
teme. Dieser Wandel hat Auswirkungen auf die Effektivitat, die Effizienz sowie die Mithahmeeffekte zu-
kiinftiger Forderungen von Dammmassnahmen. Denn bei einem fossil-beheizten Gebaude konnen mit
einer Warmedammung in der Regel deutlich mehr Heizkosten eingespart werden als bei einem bereits
fossilfrei-beheizten Gebaude.

Effektivitat

Im Massnahmenvergleich haben Dammungen potenziell eine hohere Effektivitat als Heizungssubstitu-
tion, da eine Dammung ohne Férderung oftmals nicht wirtschaftlich ist, wahrend eine Heizungssubsti-
tution oft auch ohne Forderung bereits wirtschaftlich ist (reiner Mithahmeeffekt). Allerdings kann die
Effektivitat der Forderung von Dammungen eingeschrankt sein, wenn die Wirtschaftlichkeit selbst mit
Fordergeldern weiterhin stark negativ bleibt. Gerade bei bereits fossilfrei-beheizten Gebaude ist die
Effektivitat der Férderung der Dammung in der Regel tief, da die Wirtschaftlichkeit auch mit Fordergel-
dern oft schlecht bleit.

5 Kantonal sind weiterhin Steuerabziige fiir Sanierungen maglich, aber diese diirften geringer ausfallen als heute.
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Bei der reinen Heizungssubstitution ist die Wirtschaftlichkeit deutlich besser als bei der Dammung (vgl.
die im Kapitel 7 aufgefiihrte Wiiest Partner Studie zur «Wirtschaftlichkeit der energetischen Sanierung
des Wohngebaudeparks» von 2024). Sofern ein Heizungssubstitution wirtschaftlich ist (was dank ein-
gesparten Heizkosten in einem betrachtlichen Anteil der Falle auch so ist), qualifizieren Fordergelder
flir diese Massnahme gemass der in dieser Studie verwendeten Definition von Effektivitat als nicht ef-
fektiv.

Bezliglich der Effektivitat ist auch festzuhalten, dass es innerhalb des Heizsystemwechsels auch unter-
schiedliche Heiztrager gibt, wobei die Wahl der Heiztrager zu unterschiedlichen Investitionskosten und
Strombilanzen fiihrt.

Mitnahmeeffekte
Generell sind Mitnahmeeffekte bei Dammmassnahmen gemass Programm M-01 eher kleiner als bei
Heizungssubstitutionen, da die Dammung eine schlechtere Wirtschaftlichkeit hat.

Effizienz

Die Massnahmeneffizienz (Eingesparte kg CO2-aqu. pro CHF Mehrinvestition) ist beim Heizungsersatz
deutlich héher als bei Dammmassnahmen. Das liegt erstens an der sehr starken CO2-Reduktion des
Heizungsersatzes, der die Scope-1-Emissionen auf null senkt, und zweitens am hohen Wirkungsgrad,
insbesondere durch die Nutzung von Umgebungsenergie bei Warmepumpen. Abbildung 19 zeigt, dass
im Hinblick auf die Klimawirkung der Heizungsersatz um ungefdhr den Faktor 8 bis 10 effizienter ist als
die reine Hiillendammung einer fossil beheizten Liegenschaft. Auch in Bezug auf die Energiewirkung,
gemessen als eingesparte kWh Endenergie® pro Mehrinvestition, schneidet der Heizungsersatz besser
ab - mit einem Faktor von 2 bis 3 gegentiber der reinen Hiilllenddmmung einer fossil-beheizten Liegen-
schaft.

CO2-Einsparung (kg CO2-dqu)
pro CHF Mehrinvestitionen
S
Endenergie- Einsparung (kWh)
pro CHF Mehrinvestitionen
i
[4;]

T

EFH MFH ' EFH MFH

= NurHeizungsersatz = Heizung und Hiille = NurHeizungsersatz m Heizung und Hiille
Nur Hiille (Fossil-beheizt) Nur Hiille (Fossilfrei-beheizt) Nur Hiille (Fossil-beheizt) Nur Hiille (Fossilfrei-beheizt)

Abbildung 16: CO2-Effizienz der Forderung (links) und Energie-Effizienz der Férderung (rechts) nach Gebaudetyp. Quellen: BFE, Wiiest Partner

Die CO,-Wirkung von Dammmassnahmen ist in fossil-beheizten Liegenschaften grosser als in fossil-
frei-beheizten Liegenschaften, die ohnehin bereits nur noch geringe CO2-Emissionen aufweisen. Da
bei Umbauten zunehmend eine Substitution von fossilen zu fossilfreien Heizsystemen erfolgt, fallt die
zusatzliche CO2-Wirkung von Dammungen in solchen Fallen gering aus. Auch die Effizienz, gemessen
an der Energiewirkung, ist bei gleichzeitiger Heizungsumstellung geringer als ohne Substitution, wobei
der Unterschied bei der Energiewirkung weniger stark ins Gewicht fallt als bei der CO,-Wirkung. Effizi-
enzgewinne ergeben sich dann eher indirekt und waren besonders hoch, wenn eine Forderung der
Dammung zugleich den Anstoss zu einem Heizungsersatz gabe - was in der Praxis allerdings nur selten
vorkommen diirfte.

6 Anstelle der in Kapitel 4.3 verwendeten Definition der Effizienz mit Bezug auf die Nutzenergie wird hier explizit die Endenergie verwendet, damit
auch der Vergleich von Massnahmen am Heizsystem sinnvoll ist.
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Ein Beispiel aus der aktuellen Diskussion zur Heizungsforderung: Der Heizungsersatz ware eine effizi-
entere Massnahme im Sinne von Bauteilen, aber mit grésseren Mithahmeeffekten - da der Heizungs-
ersatz eher schon einen positiven NPV hat, auch ohne Foérderung, und weil er gesetzlich in den meisten
Kantonen bereits so vorgeschrieben ist. Zu beachten ist, dass die CO2-Steuer nur beim Heizungser-
satz, aber nicht bei der Dammung, vollstandig wegfallt. An diesem Beispiel von Heizungssubstitution
und Warmedammung zeigt sich das Spannungsfeld von Fordergeldern: einerseits die absolute Einspa-
rung an CO»-Emissionen, die bei der Heizung am grossten ist, und andererseits die Effizienz der einge-
setzten Fordergelder beziiglich eingesparter kWh.

Exkurs Warmeverteilung

Muss aufgrund der Heizungssubstitution auch die Warmeverteilung erneuert werden, dann ist die Wirt-
schaftlichkeit des Projekts oftmals negativ. Vor diesem Hintergrund halten wir als Exkurs noch Gedan-
ken Uber die Férderung der Warmeverteilung fest, eine Massnahme mit Potenzial bei der Effektivitat
sowie fur tiefe Mitnahmeeffekte.

Effektiv ware eine starke Forderung der Warmeverteilung, falls nachgewiesen wird, dass mit der Hei-
zungssubstitution zusatzlich eine Anpassung der Warmeverteilung notwendig ist. Das Risiko von Mit-
nahmeeffekten ist bei dieser Massnahme tief; eine Ausnahme besteht, wenn sich ein Haushalt aus Pra-
ferenzgriinden fir den Einbau einer Fussbodenheizung entscheidet, die er auch ohne Fordergelder oh-
nehin realisiert hatte. Grundsatzlich ware die Fordereffizienz einer solchen Forderung im Vergleich zur
Forderung der Heizungssubstitution aber tief. Dies aufgrund der hohen Kosten und des damit einher-
gehenden hohen Forderbedarfs sowie der geringen CO»-Einsparung durch den Ersatz der Warmever-
teilung. Die Forderung der Warmeverteilung stellt dennoch eine interessante Mdglichkeit dar. Die Pro-
grammausgestaltung geht genau in diese Richtung. Seit 2025 unterstiitzt der Bund lber das Impuls-
programm grossere Heizungen (ab 70 kW) sowie die erstmalige Warmeverteilung (gemass Verordnung:
Ersatz von dezentralen Heizdl-, Erdgas- und elektrischen Widerstandsheizungen ohne hydraulisches
Warmeverteilsystem) mit Beitrdgen von 15’000 Franken.

Schlusswort

Diese Studie beschreibt wirtschaftliche Uberlegungen zur Wirkung von Férdergeldern bei DAmmmas-
snahmen. Im Vordergrund stand eine Evaluation bisheriger Férderungen, diese wurden aber auch in
den aktuellen Kontext gesetzt.

Abschliessend lasst sich festhalten, wodurch sich eine ideale Forderung auszeichnet: Sie bezieht sich
auf Bauteile, deren Ersatz

— ohne Fordergelder nicht wirtschaftlich ist,

— dank der Forderung die Wirtschaftlichkeit erreicht,

— solange die Férderhohe auf das Erreichen der Wirtschaftlichkeitsschwelle beschrankt ist.

Dabei muss immer ein gewisser Mindestbetrag ausbezahlt werden, da jedes Abholen von Foérderung
gerade auch fir Privatpersonen mit Aufwand verbunden ist. Darliber hinaus erfordert eine hohe Effizi-
enz, dass der Anteil der Férdersumme an der Investitionssumme ein gewisses Maximum nicht lber-
schreitet. Diese Skizzierung einer idealen Forderung zeigt auch gleichzeitig die Komplexitat einer sol-
chen in der Praxis. Schliesslich wird nicht auf die konkrete Wirtschaftlichkeit im Einzelfall abgestellt,
sondern es gelten allgemeingiiltige Forderkriterien, obwohl die Sanierungsprojekte eben nicht einheit-
lich sind, sondern je nach Gegebenheiten eine andere Wirtschaftlichkeit ausweisen.
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Weiterfuhrende Literatur

Die vorliegende Studie baut beziiglich der Berechnungslogik auf friiheren Studien von Wiiest Partner
auf. Insbesondere auf der 2024 veroffentlichten, von EnergieSchweiz geférderten Studie «Wirtschaft-
lichkeit der energetischen Sanierung des Wohngebaudeparks». Darin wurden die wirtschaftlichen Aus-
wirkungen der energetischen Sanierung des Schweizer Wohngebaudeparks umfassend analysiert:

— Wie hoch ist der Investitionsbedarf?

— Sind energetische Sanierungen attraktiv fiir die Eigentiimerschaft?

Konkret wurde fiir jedes der 931'000 im Jahr 2023 noch nicht nachhaltig beheizten Erstwohngebaude
eine energetische Sanierung modelliert. Die Berechnung erfolgte gestiitzt auf Wiiest Refurb sowie zahl-
reichen Benchmarks. Es wurden zwei Szenarien unterschieden:

Szenario 1: Heizungsersatz kombiniert mit Dammmassnahmen

— Gebaudehiillen (Fenster, Fassade, Dach) werden energetisch gedammt, wo angezeigt

Szenario 2: Reiner Heizungsersatz

— OI-, Gas- und Elektroheizungen werden durch nachhaltige Heizsysteme ersetzt
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