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1 Einleitung

Der Energieausweis flir Gebaude stellt ein Instrument zur Schaffung von Transparenz beziglich
deren Energieverbrauche dar. Durch die grossflachige Einfihrung auf dem Miet- und Immobi-
lienmarkt, erhalt die Nachfrageseite (Mieterlnnen und Kaufer) wichtige Zusatzinformationen tber
die Liegenschaft. Als Basis fiir die Ausstellung eines Gebaude-Energieausweises kann eine
Verbrauchsmessung oder eine Bedarfsberechnung dienen. Das Ergebnis wird anhand von Klas-
sen in Form einer Energieetikette visualisiert.

Aus energiepolitischer Sicht 6ffnet sich bei der Einfiihrung von Energieausweisen fur Gebaude
die Chance zur Auslosung von energietechnischen Sanierungen in bestehenden Bauten. Um den
Hausbesitzern entsprechende Massnahmen empfehlen zu kénnen, reicht die Ermittlung des spe-
zifischen Energieverbrauchs nicht aus. Es braucht eine Grobanalyse der Liegenschaft mit Ener-
giebedarfsberechnung. Der so ermittelte energietechnische Zustand kann einerseits in der Skala
eines Energieausweises abgebildet werden, womit der Transparenz genlige getan wird, anderer-
seits lassen sich damit Empfehlungen von Sanierungsmassnahmen ableiten, wodurch Besitze-
rinnen und Besitzern von Liegenschaften ein direkter Nutzen entsteht.

Der vorliegende Marktbericht stellt den Abschluss des Projekts ,Marktgesprache mit Stakeholder
und Prototyping Gebaude-Energieausweis” dar. In diesem Projekt wurde mit Hilfe von gezielten
Interviews bei den wichtigsten Stakeholder die Positionen geklart und die Bedlirfnisse bezlglich
des Inhalts des Gebaude-Energieausweises (GEA) und insbesondere des separaten Teils der
Empfehlungen erhoben.

Parallel zum vorliegenden Projekt hat der SIA eine Expertenkommission zwecks Entwicklung der
Berechnungsnormen zur Erstellung von Gebaude-Energieausweisen eingesetzt. Das resultie-
rende SIA-Merkblatt 2031 definiert auch die Inhalte des GEA-Deckblatts mit der Klasseneintei-
lung auf der Basis der CEN-Norm (siehe nachfolgende Abbildung).
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Energieeffizienz des Gebaudes Im heutigen
Zustand
Raum fir Verweis auf Zertifizie- Standard-
(D rungssystem Bewertung
- — dusserst energieeffizient
a
® || D>
D | E >
| || £>
C Nicht energieeffizient
I I I oL ) 2 berechnet
Primarenergieverbrauch  kWh/m 130
Raum flr Zusatzinformationen fir den Energie-
verbrauch des Gebaudes

Abbildung 1: Aktueller Entwurf des Geb&dude-Energieausweises gemass CEN (prEN 15217)

Das Instrument Gebaude-Energieausweis soll insbesondere bei Bauten aus den Kategorien E
bis G Wirkung erzielen, da diese in der Regel wirtschaftliche Verbesserungspotenziale aufwei-
sen. Diese Erkenntnis konnte in frGheren Projekten wie DIANE und BO von Energie2000 gewon-
nen werden. Die Kategorien A, B und C sind Neubauten oder Gebaude, die einer energietechni-
schen Sanierung unterzogen wurden. Aufgrund der bestehenden Vorschriften befinden sich die-
se Gebaude energietechnisch auf einem guten Niveau.

Bei den im Rahmen des vorliegenden Projekts geflhrten Gesprachen lag der Fokus auf dem
Gebaude-Energieausweis fur Wohn- und Dienstleistungsgebaude. Zur lllustration der Klassen
wurde davon ausgegangen, dass sich Minergiebauten in der Kategorie A befinden werden. Auch
wurde angenommen, dass im Falle einer gesetzlichen Verankerung die zukunftigen Aussteller
eines Gebaude-Energieausweises mit einer zu definierenden Weiterbildung befahigt werden, den
Energieausweis korrekt auszustellen und die damit verbundene Beratung fachgerecht zu erbrin-
gen. Der konzeptionelle Ansatz der Empfehlungen geht von einem gesteigerten Komfort nach
den Ausflihrungen der in den Empfehlungen vorgeschlagenen Massnahmen aus.
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1.1 Rahmenbedingungen

Die das Instrument betreffenden Kompetenzen sind wie folgt verteilt:

Der Bund kann in seinem Energiegesetz Grundsatze erlassen.

Die Kantone sind flr die kantonalen Energievorschriften im Baubereich sowie fiir Forder-
massnahmen zustandig.

Der SIA definiert in seinen Normen und Empfehlungen den Stand der Technik und legt Be-
wertungsmethoden fest.

Die Marktakteure reagieren innerhalb des gesetzlich und normativ festgelegten Rahmens auf
Marktbedurfnisse.

1.2 Interessenlage

Die verschiedenen, beteiligten Parteien verfligen ber unterschiedliche Interessen in Bezug auf
das Gebaude. Diese kdnnen ganz allgemein wie folgt zusammengefasst werden:

Mieter sprechen gut auf Massnahmen an, die der Transparenz in jeder Hinsicht dienen.

Eigentimer sind eher an Themen wie Werterhaltung bzw. bei Mietobjekten an Renditeopti-
mierung bzw. —steigerung interessiert.

Die offentliche Hand hat die Steigerung der Energieeffizienz als Hauptaufgabe. Wichtig dabei
ist die Vollziehbarkeit der entsprechenden Massnahmen.

Bei der Umsetzung des GEA gilt es darauf zu achten, dass den Grundanliegen dieser zentralen
Akteure entsprochen wird und gleichwohl eine klare Programm-Strategie halten bleibt.
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1.3 Das kann der Gebaude-
Energieausweis

Was der GEA kann oder nicht kann ist stark abhangig von der gewahlten Methodik fiir dessen
Ausstellung:

Messung (Verbrauchs-GEA):
Aufgrund der Einfachheit ist diese Methode kostenglinstig und kommt primar bei der Vermietung
zum Einsatz.

e Mit dieser Methodik kann Transparenz bezlglich der Energieeffizienz eines Gebaudes
schaffen werden.

Berechnung (Bedarfs-GEA):

Diese Methode gelangt dort zum Einsatz, wo Bauplane vorliegen (Neubauten und umfassende
Renovationen sowie Handanderungen) oder wo Sanierungspotenziale identifiziert werden sollen
(geplante Bauerneuerung).

e Die betreffende Liegenschaft wird aufgrund der Bauplane oder einer Grobanalyse des Ge-
baudes von einem qualifizierten GEA-Anbieter bewertet (Energiebedarfsberechnung). Die
Bewertung fliesst anschliessend in das Rating ein und dient der Transparenz.

e Zusatzlich zum Rating kann der Bedarfs-GEA Empfehlungen fir Verbesserungsmassnah-
men enthalten.

1.4 Das kann der Gebaude-
Energieauswels nicht

Das Rating eines GEA ist nicht mit einer Okobilanzbetrachtung gleichzusetzen. So werden keine
Aussagen Uber gesundheitliche Aspekte oder graue Energie der verwendeten Materialien ge-
macht.

Verbrauchs-GEA:

e Verbrauchsmessungen enthalten verschiedene Einflisse. Neben dem Gebaudezustand
selbst spielt auch das Benutzerverhalten eine entscheidende Rolle. Deshalb kdnnen auf-
grund einer Verbrauchsmessung keine Massnahmenempfehlungen zur Verbesserung der
Energieeffizienz eines Gebaudes abgeleitet werden.

Bedarfs-GEA:

e Durch einen GEA entsteht gegeniiber dem Eigentimer keine Verpflichtung, die empfohlenen
Massnahmen auch umzusetzen. Der Ausweis dient lediglich der Information.

o Wie der Name schon sagt, macht der GEA eine auf die Energieeffizienz beschrankte Aus-
sage Uber die betrachteten Gebaudeteile. Er ersetzt daher keine Gebaudeschatzung. Aller-
dings liegt eine Kombination dieser beiden Aussagen nahe, so dass sie sich vermutlich mit
wenig Mehraufwand verbinden lassen.
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2 Projektzielsetzung
2.1 Quantitativ

Die Positionen und die Wiinsche der wichtigen Stakeholder sind eingeholt und die Entwicklung
des GEA eingeflossen.

Der Inhalt der Empfehlungen zum GEA ist skizziert.

2.2 Qualitativ

Das Instrument ,Gebaude-Energieausweis” ist bei den wichtigsten Stakeholder ein erstes Mal
wahrgenommen.

Das Interesse am Input der wichtigsten Stakeholder ist mit reprasentativen Interviews manifes-
tiert. Die Ergebnisse dieser Gesprache sind soweit moglich bei der Ausgestaltung der Empfeh-
lungen zu berticksichtigen.

Die wichtigsten Stakeholder sind somit in die Ausgestaltung des GEA einbezogen.
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3 Marktanalyse

Die nachfolgende Marktanalyse zeigt die Akteure und deren Wirkung im gesamten Liegen-
schaftsmarkt auf, wobei der Fokus auf den Ablauf von Sanierungsprojekten gelegt wird. Um der
Markt-Komplexitat besser gerecht zu werden, wird in der nachfolgenden Analyse eine Zweitei-
lung vorgenommen. Sie setzt sich einerseits aus sogenannt einfachen Bauten und andererseits
aus komplexen Bauten (Wohnbauten > 2 Wohneinheiten und Dienstleistungsgebaude) zusam-
men. Diese Definition wurde vereinfachend so gewahlt, um mit der Datenstruktur des Bundes-
amts flr Statistik (BFS) kompatibel zu sein, im Bewusstsein, dass die Anzahl Wohnungen eines
Gebaudes dessen Komplexitat nicht allein bestimmen.

3.1 Einfache Bauten

Als einfache Bauten gelten vom Eigentliimer bewohnte, selbst bewirtschaftete Wohngebaude mit
1 bis 2 Wohneinheiten.

Die einfachen Bauten, der Markt fir Einfamilien- bis Zweifamilienhauser ist relativ leicht erfassbar
und zuganglich. Die Anzahl der Marktakteure ist iberschaubar und die Komplexitat des Marktes
und der Bauten ist auf einem niedrigen Niveau; ebenso die haustechnische Infrastruktur.

311 Wirkungssystem bei einfachen Bauten

Planung/Bau Betrieb

=  Normen & Standards

=  Bauherr

= Architekt/Planer

Ein/Mehrfamilienhaus
mit <2 WE

timerverband

Handwerker/

Installateure/Suissete leur/VSFK

= Gesetze, Verordnungen

=  Mieter/Mieterverband

=  Feuerungskontrol-

= Eigentimer Hauseigen-

= Finanzierungsinstitute

und Vorschriften Bund,
Kanton und Gemeinden

Verausserung

=  |mmobilientreuhander/
-verwalter/SVIT

Abbildung 2: Wirkungssystem einfache Bauten

= Kaminfeger/SKMV

=  Handwerker/Suissetec

= Energielieferant
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3.1.2 Rollen der Akteure bei einfachen Bauten

Akteur/Einflussfaktor Rollen/Auswirkungen

= Bauherr/
Eigentimer

= Mieter/MV

= Architekt/
Planer/SIA

= Handwerker/
Suissetec

= Finanzierungs-
institut

= |mmobilientreu-
hander/-verwalter/
SVIT

= Feuerungs-
kontrolleur/
VSFK

= Kaminfeger/SKMV

Der Bauherr finanziert den Bau und ist am Schluss unser Entscheidungs-
trager. Im EFH/ZWFH verfigen wir dadurch Uber einen sogenannten
»Single point of contact®.

Interessen

- Lange Lebensdauer des Gebaudes

- Geringe Investitions- und Unterhaltskosten

Mietet Wohn- und Geschéaftsraum. Er tragt die Betriebs- und Nebenkos-

ten.

Interessen

- Der Mieter will ein gutes Preis-/Leistungsverhaltnis fir seine Mietsa-
che und mindestens eine gleichbleibende Qualitat.

Er entwirft/plant den Bau und dessen technische Ausstattung. Stellt si-
cher, dass die geplanten, dem Hauseigentiimer versprochenen Leistun-
gen auch im Bau in entsprechender Qualitat realisiert werden.
Interessen

- Ein architektonisch gutes Projekt

- Neue Auftrage durch eine gute Referenz

Sie fuhren die Plane der Architekten und Planer aus. Heute haben die
grésseren Handwerker eine eigene Planungskompetenz aufgebaut, die
im EFH/ZWFH diese Funktion Gbernimmt.

Interessen

- Umfassende Arbeit leisten

- Kundenbindung/Unterhaltsauftrdge sichern

In den meisten Fallen die Bank und zunehmend auch Versicherungen.
Sie bewegen sich im Spannungsfeld Winsche und finanzielle Moglich-
keiten des Kaufers, Verkehrswert und Kaufpreis.

Interessen

- Risiken minimieren

- Zinsgewinne erwirtschaften

- Kundenbindung

Der Immobilientreuhander unterstiitzt den Bauherrn in der Verdusserung
von Liegenschaften.

Interessen

- Objekte ohne Risiken vermitteln

Er kontrolliert in den meisten Kantonen die Emissionen in einem definier-
ten Rhythmus und berat die Hauseigentiimer/ Nutzer in einfachen lufthy-
gienischen und energetischen Fragen.

Interessen

- LRV-Einhaltung kontrollieren

- Kunden neutral beraten

Er russt die Heizungen in regelmassigen Abstanden. Dies variiert zwi-
schen einem und zweimal pro Jahr.

Interessen

- Brandschutz und Sauberkeit kontrollieren

- Auftrag halten/neue Tétigkeitsfelder erschliessen
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Akteur/Einflussfaktor Rollen/Auswirkungen
= Energielieferant Sie liefern mit Leitungen oder Lastwagen Fernwarme, Gas, Holz, Oel
oder Strom fur Warme, Licht und Kraft.
Interessen
- Gewinn maximieren
- Kunden binden

= Verbande Die aufgefiihrten Verbande versuchen primar als Standesorganisation
hinter den Handwerkern deren Freiheiten und Markte zu sichern.
Interessen
- Lobbying fur den Berufsstand
- Schnittstelle unter den Mitgliedern und nach Aussen

= Normen & Sie dienen den Architekten, Planer und Handwerkern als normativer
Standards/SIA Rahmen.
Interessen

- Normen einsetzen zwecks Verhinderung von technischen Handels-
hemmnissen
- Stand der Technik definieren und nachfthren

= Gesetze, Verord- Sie legen die baurechtlichen Vorgaben fest.
nungen und Vor- Interessen
schriften von Bund, -  Durchsetzung 6ffentlich-rechtlicher Interessen unter Wahrung der
Kantonen und Ge- wirtschaftlichen Tragbarkeit.
meinden

313 Fazit Markt fiir einfache Bauten

Chancen

= Klare Ansprechperson

= Kurze Entscheidungswege

= Investor hat den direkten Nutzen aus Investition (Investor = Nutzer)

= Rendite nicht alleinig entscheidend flir Sanierungsmassnahmen, z.B. Umweltanliegen

= Verbreitung GEA bei zur Hauptsache bei einer beabsichtigten Sanierung (freiwillige Umset-
ZKl:)r;gelung an Férdergelder) oder bei einem Mieterwechsel (gesetzliche Umsetzung).

Gefahren

= Langsame Verbreitung GEA aufgrund der wenig haufigen Handanderungen (gesetzliche
Umsetzung).

= Vielzahl an Ansprechpersonen (Eigenheimbesitzer) bei relativ geringem Wirkungspotenzial.
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3.2 Komplexe Bauten

Als komplexe Bauten gelten Mehrfamilienhduser ab 3 Wohneinheiten, Dienstleistungsbauten und
Bauten mit Mischnutzung und professioneller Bewirtschaftung durch Dritte.

Der Markt fur grossere Mehrfamilienhduser, fir Dienstleistungsgebaude und fir Bauten mit ge-
mischter Nutzung ist umfassender und komplexer. Dies in verschiedener Hinsicht:
=  Technik im Gebaude

= Nutzung und Bewirtschaftung
= Finanzierung
= Investitionsentscheide

Notwendige Sanierungsmassnahmen der Liegenschaften werden primar durch die offiziellen Le-
bensdauertabellen, aufgrund von Bestandesaufnahmen und durch Begehungen bestimmt. In der
Umsetzung der notwendigen Massnahmen bestehen jedoch grosse Unterschiede.

3.21 Wirkungssystem bei komplexen Bauten

Planung/Bau Betrieb
«  Investoren Projekt = Anlagevorschriften, * Mieter/Mieterverband
Fonds und
Pensionskassen = Eigentimer Hauseigen-
= Generalunternehmer * Normen & Standards timerverband

= Feuerungskontrol-
leur/VSFK

= Architekt/Planer/SIA

=  Finanzierungsinstitut

Bau Mehrfamilien- und
Dienstleistungsbauten
und Bauten mit Misch-
= Eigentimer Bau nutzung

=  Kaminfeger/SKMV

= Handwerker/Suissetec

= Verwalter/SVIT

= Handwerker/Suissetec .
= Bewirtschafter
= Gesetze, Verordnun-

gen und Vorschriften

*___Hochbauamter Bund, Kanton und = Technische Leiter
Gemeinden

=  Baukommissionen = Energielieferanten
Verausserung

= |mmobilientreuhander/
SVIT

= Hochbauamter der
offentlichen Hand

Abbildung 3: Wirkungssystem komplexe Bauten
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3.22 Rollen der Akteure bei komplexen Bauten

Akteur/Einflussfaktor Rollen/Auswirkungen

= Investoren Projekt

=  Generalunter-
nehmer

= Eigentimer Bau

= Finanzierungs-
institut

= Architekten/
Planer/SIA

= Handwerker/
Suissetec

= Anlagevorschriften
fir Fonds und
Pensionskassen

Sie entwickeln die Projekte, stellen die Investorengruppen zusammen,
realisieren den Bau und verkaufen die Objekte zum Teil anschliessend
an die zukunftigen Eigentimer wie z.B. Pensionskassen.

Interessen

- Objekte erstellen, die der Marktnachfrage entsprechen

Sie realisieren die Bauten fir den Investor, bzw. flr den spéateren Eigen-
timer nach Vorgaben des Architekten, der Ublicherweise dem Bau-
herr/Investor unterstellt ist.

Interessen

- Effizient bauen

- Bauablaufe optimieren

Die Eigentimer des fertig gestellten Baus kénnen von den initiierenden
Investoren differieren. Investoren realisieren haufig ein Projekt und ver-
aussern es anschliessend an institutionelle Eigentimer.

Interessen

- Sichere Investition/Rendite

- Gute Vermietbarkeit

In den meisten Féllen finanziert eine Bank; in zunehmendem Masse auch
Versicherungen. Sie bewegen sich im Spannungsfeld finanzielle Mdg-
lichkeiten des Kaufers, Werterhaltung/-steigerung und Rendite.
Interessen

- Risiken minimieren

- Zinsgewinne erwirtschaften

Nebst den Architekten, die sich in diesem Teilmarkt zur Hauptsache auf

die konzeptionellen und &sthetischen Aspekte konzentrieren, kommen

Fachplaner zum Einsatz. Die Fachgebiete umfassen unter anderem Hei-

zung, Luftung, Klima und MSRL.

Interessen

- Gebaude asthetisch und technisch auf die Bedlrfnisse des Nut-
zers/Investors abstimmen

- Wahrung des Budgetrahmens

- Planungsrisiko minimieren

Hier kommen je nach Anforderungen nur noch die grésseren Hand-
werksunternehmen mit dem entsprechenden Leistungsausweis zum
Zuge. Diese verfigen haufig auch Gber eigene Planungsabteilungen oder
gehdren einer GU/TU an.

Interessen

- Auftrage technisch gemass Offerte realisieren

- Kundenzufriedenheit > Folgeauftrage

Sie regeln die Anlagepolitik in Bezug auf die aufgefihrten Gebaudetypen,
die Rendite, das Alter der Bauten. Ethische oder energetische Kriterien
existieren kaum.

Interessen

- Konsensrahmen fir sichere Geldanlagen definieren
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Akteur/Einflussfaktor Rollen/Auswirkungen

Mieter/
Mieterverband

Eigentimer/
Hauseigentimer-
verband

Technischer Leiter

Feuerungskontrol-
leur/VSFK

Kaminfeger/SKMV

Verwalter/
Immobilien-
treuhander/SVIT

Bewirtschafter

Sie sind die Nutzer und verfugen mit dem Mieterverband Uber eine starke
politische Lobby. Die Mieter bestimmen die Marktanspriiche, welche je
nach Marktlage mehr oder weniger zum Tragen kommen.

Interessen

- Sie nutzen die Gebaude (Mieter)

- Interessen der Mieter schitzen (Mieterverband)

Sie sind Uber den Hauseigentimerverband organisiert. Aufgrund des
grossen Anteils von Pensionskassen-Bauten ist dieses Segment stark in
der Wirtschaft verankert und verfiiget im Bundeshaus Uber eine starke
Lobby; ahnlich wie die Mieter.

Interessen

- Bausubstanz erhalten

- Ertrage sicherstellen

- Besitzer- und Vermieteranliegen in Politik einbringen

Die technische Kompetenz, welche fiir den Betrieb der jeweiligen Lie-
genschaft verantwortlich zeichnet.

Interessen

- Technik auf optimalem Stand halten

- Stabiler Betrieb

Er kontrolliert in den meisten Kantonen die Emissionen in einem definier-
ten Rhythmus und berat die Hauseigentimer/ Nutzer in einfachen lufthy-
gienischen und energetischen Fragen.

Interessen

- LRV-Einhaltung kontrollieren

- Kunden neutral beraten

Er russt die Heizungen in regelméassigen Abstédnden. Dies variiert zwi-
schen einem und zweimal pro Jahr.

Interessen

- Brandschutz und Sauberkeit kontrollieren

- Auftrag halten/neue Tétigkeitsfelder erschliessen

Sind fir die Administration (Vermietung, Nebenkostenabrechnung, etc.)
verantwortlich. Sie machen gegenuber den Eigentimern, u.a. Pensions-
kassen Investitionsvorschlage in der Betriebsphase.

Interessen

- Verwalter/Immobilientreuhdnder: Reibungsloser Geschéftsablauf

- SVIT: Vorteile fur Berufsstand sichern

Im Auftrag der Eigentimer oder der Verwalter betreiben Sie komplexere
Gebaude vollumfanglich.

Interessen

- Effizienter Betrieb des Gebaudes

- Stérungen vermeiden
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Akteur/Einflussfaktor Rollen/Auswirkungen
= Energieliefe-  Sie liefern mit Leitungen oder Lastwagen Fernwarme, Gas, Holz, Oel
rant oder Strom fur Warme, Licht und Kraft. Energie-Contracting ist hier ein
mdgliches Modell.
Interessen
- Versorgungssicherheit gewahrleisten
- Kunden binden

= Hochbaudmter Sie sind mit den Bauorganen des Bundes (BBL, ETH, armasuisse), den

der offentli- Hochbauédmtern auf Kantonsebene und mit den Hochbauamtern auf den
chen Hand Gemeinden vertreten. lhnen kommt in Bezug auf die Signalwirkung far
die Wirtschaft eine wichtige Rolle zu.
Interessen

- Investitionskosten tief halten
- Gebaudesubstanz und —wert erhalten
- Vorbildwirkung

= Baukommis-  Sie entscheiden primar auf Gemeindeebene Uber Bauten und deren Ge-
sionen setzes- und Zonenkonformitat.

Interessen

- Gesetze einhalten
3.23 Fazit Markt fiir komplexe Gebaude
Die Marktbearbeitung und das Herbeifiihren eines Investitionsentscheides sind in diesem Markt-
segment aufwandiger und bedingt eine systemische Betrachtung der einzelnen Gebaude und de-
ren Stakeholder. Aber die Einsparpotenziale aufgrund von Optimierungsmassnahmen sind be-
triebswirtschaftlich relevanter und der Payback kommt schneller. Dies zeigen auch die Erfahrun-
gen aus Energieoptimierungsprogrammen, welche im Rahmen von ,Energie2000“ durchgefihrt
wurden.
Chancen

= |m Teilmarkt der komplexen Bauten ist aufgrund der grésseren Energieverbrauche pro Ge-
baude das Energiesparpotenzial grésser.

= Der haufigeren Mieterwechsel wegen ist das Potenzial fir die schnellere Marktdurchdrin-
gung interessanter.

=  Professionelle Ansprechpartner ermaéglichen eine schnellere Umsetzung

= Verbreitung GEA bei Handanderungen, einer beabsichtigten Sanierung oder bei Mieter-
wechsel.

Gefahren
=  Mieter-/Vermieter-Dilemma hemmt Umsetzung der empfohlenen Massnahmen
Hinweis:

Die Rollen der Akteure kdnnen pro Teilmarkt (Ein- und Zweifamilienhduser/Mehrfamilien- und
Dienstleistungsbauten) unterschiedlich sein.
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3.3 Kennzahlen

Die Zahlen wurden auf der Basis der Volkszahlung 2000 errechnet. Aufgrund der Erhebungs-
struktur des Bundesamtes fir Statistik (BFS) werden nachfolgend Ein- und Zweifamilienhauser
als einfache Bauten und die restlichen Wohngebaude als komplexe Bauten betrachtet.

Die grosse Verbreitung ist eine Voraussetzung fir das Erreichen der beabsichtigten Markttrans-
parenz. Die nachfolgende Betrachtung erfolgt deshalb primar aus Sicht der mdglichst schnellen
Einfihrung und Verbreitung des Instrumentes GEA.

3.31 Wohngebaude nach Gebaudeart und —grosse

Anz. Gebdude | J Nettozuwachsrate

p.a. (1990-2000)

Wohngebaude mit einer Wohneinheit 916’975 1.59 %
Wohngebaude mit zwei Wohneinheiten 170917 0.39 %
Wohngebaude mit drei oder mehr Wohneinheiten 289600 1.07 %
Wohngebaude Total 1'377°492 1.33 %

(Quelle: BFS 2004)

Die grosse Anzahl der EFH und speziell die grosse Nettozuwachsrate sprechen dafiir, zur Errei-
chung einer schnellstmdglichen Verbreitung und der damit verbundenen Markttransparenz bei
der Einfihrung des GEA den Teilmarkt der EFH zu priorisieren. Fir ein effizientes Vorgehen
muss der Zugang zu den Objekten aber Uber ,Sammelgefasse“ (Organisationen mit bestehen-
dem Zugang zur Zielgruppe der EFH) realisiert werden.

Die geringere Anzahl der MFH und die niedrigere Zuwachsrate als bei EFH tragen wenig zur
Marktdurchdringung bei. Aus dieser Betrachtungsweise kommt dem Teilmarkt MFH zweite Priori-
tat zu. Die energetische Betrachtung fiihrt in diesem Punkt aufgrund der grésseren energetischen
Wirkung pro Kontakt zu anderen Resultaten.
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3.3.2 Eigentiimerstruktur

In der nachfolgenden Zahlen zeigen ein differenziertes Bild zwischen den Eigentiimern und den
Besitzern von Liegenschaften auf. Die Eigentiimer werden im Grossen und Ganzen eher fir In-
vestitions- und die Besitzer fiir Kostenthemen angesprochen. Wenn der Eigentiimer gleichzeitig
Nutzer/Besitzer der Liegenschaft ist, vereinfacht sich die Ansprache fiir samtliche Immobilien-
themen. Der Verwalter bei Mietliegenschaften stellt ein Filter fir Informationen dar, was primar
als Hemmnis fiir eine schnelle Umsetzung des GEA gewertet werden muss.

Bestand Anteile

Allein- und Miteigentum 809'731 27
Stockwerkeigentum 237'716 8
Mietwohnungen 1'980'382 65
Total 3'027'829 100

Eigentimerstruktur Erstwohnungen

OAllein- und
Miteigentum

W Stockwerkeigentum

O Mietwohnungen

Rund ein Drittel der Erstwohnungen werden durch die Eigentiimer, bzw. Miteigentimer bewohnt.
Der Rest ist im Eigentum Drritter.

Bei den durch Eigentiimer bewohnten Liegenschaften ist die Marktbearbeitung zwischen Anbie-
ter und Kaufer des GEA direkt und demzufolge einfach.

Das Segment der nicht von Eigentiimer bewohnten Einheiten (Mietwohnungen) erschwert die
Marktbearbeitung, weil der Verwalter als zusatzlicher Player ins Spiel kommt und er die Realisie-
rungsentscheide mitbeeinflusst.

Sowohl bei EFH als auch bei MFH findet durchschnittlich alle 24 Jahre eine Handanderung statt
[5]. Mietverhaltnisse wechseln alle flinfeinhalb Jahre [6], weshalb die Nachfrage nach Transpa-
renz in diesem Segment potenziell um den Faktor 4 bis 5 grésser sein wird.
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3.33 Renovationsquote 1971 - 2000

Die Renovationsquote beschreibt den Prozentsatz der Liegenschaften der unten aufgeflihrten
Eigentimerkategorien, die im definierten Zeitraum renoviert wurden. Aufgrund der Fragestellung
der Erhebung des BFS umfasst diese auch Renovationsarbeiten, die nicht energierelevant sind
(Pinselsanierungen).

Anteil
Privatpersonen 41.10
Institutionelle Anleger 22.60
Gemeinniitzige Bautrager 50.80
Promotoren/Vermittler 34.70
Andere Eigentiimer 33.7
Alle 38.1

Renvoationsquote 1971 - 2000
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Die Renovationsquoten haben, auf den jeweiligen Immobilienbestand bezogen, ausser bei den
gemeinnltzigen Eigentimern und bei den institutionellen Anlegern, eine ahnliche Renovations-
quote. Das heisst, dass die aktivsten Segmente in Bezug auf die Renovationsquote wie gemein-
nltzige Bautrager und Privatpersonen fir die rasche Marktpenetration am interessantesten sind.
Aufgrund der schwachen Aktivitdten bei institutionellen Anlegern, ist dort das energetische Po-
tenzial am grossten, weil viele noch nicht renovierte Gebaude vorhanden sind.



3.34 Fazit aus Kennzahlenanalyse

19
EnergieSchweiz

Die Zielsetzung einer moglichst schnellen Marktpenetration und die Zielsetzung einer moglichst
grossen energetischen Wirkung, fiihren nicht zwingend zur gleichen Markteinflihrungsstrategie.

Kennzahl

Wohngebaudeart

Eigentiimerstruktur

Renovationsquote

Marketingsicht/Transparenz

Das Marktsegment der EFH stellt
einen grossen Bestand mit
schnellerem Wachstum dar. Dies
fahrt zu einer schnelleren Markt-
penetration des GEA

65 % der Schweizer Wohnbeval-
kerung sind Mieter. Diese haben
aufgrund der kurzen Mietdauer
von 5,5 Jahren auf der Nachfra-
geseite ein grosses Potenzial zur
Verbreitung des GEA.

Grundsatzlich gilt: Je héher die
Bau- und Renovationsquote,
desto schneller ist der Liegen-
schaftsmarkt Schweiz mit dem
GEA erschlossen. Die zu priori-
sierenden Zielgruppen sind des-
halb die gemeinnutzigen Bautra-
ger sowie private Besitzer.

Energiesicht

MFH: Grésserer Multiplikator
wegen Anzahl Wohneinheiten
pro Gebaude bzw. Kontakt, somit
energetisch interessanter.

35 % der Schweizer Bevdlkerung
sind Eigentimer ihres Wohn-
raums. Dies ermoglicht eine di-
rekte Kommunikation der Emp-
fehlungen des GEA an die Ent-
scheidungstrager. Dadurch ist
mit einer schnelleren und umfas-
senderen Umsetzung der Mass-
nahmen als bei MFH zu rechnen.

Die niedrige Renovationsquote
bei institutionellen Anlegern lasst
dort die gréssten Einsparpoten-
Ziale vermuten.
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3.4 Kernaussagen der wichtigsten Akteure

Nachfolgend eine Zusammenfassung der wichtigsten Aussagen der interviewten Akteure:

Akteure
Immobilien-Portfolio-
Management

Immobilienverwalter

Kernaussagen

Zu Eigentimer

= Investitionskosten und Return on Investment sind im GEA aufzuzei-
gen.

= Investitionen werden primar zwecks Wertsteigerung vorgenommen.

Zu Mieter

= Mieterverhalten, im Speziellen das Luften ist miteinzubeziehen.

= Die Mieter dirfen nicht animiert werden, neue Anspriiche zu erhe-
ben.

Marktspezifisches

= Fondrichtlinien als Grundlage flur Investitionen bleiben meist im
Rahmen der gesetzlichen Vorschriften des Anlage-Fondsgesetzes
AFG.

= Fondliegenschaften missen 1 x alle drei Jahre physische begangen
werden und 1 x p.a. wird eine Schatzung erstellt.

Zum Produkt/allgemein

= Interessantes Hilfsmittel bei Kauf von Immobilien

= Auf die verschiedenen Nutzungstypen und auf die unterschiedlichen
Eigentimer ist im GEA einzugehen.

=  Wenn MV und HEV mitarbeiten, ist die Akzeptanz des GEA sicher-
gestellt.

= Energie spielt eine untergeordnete Rolle und die Haustechnik ist ein
notwendiges Ubel.

= Die Kosten sind in der erwadhnten Gréssenordnung tragbar.

= Minergie in Neubauten ist heute vielfach eine Vorgabe.

= Die vorhandenen Tools sind einzubeziehen. Im Speziellen Daten-
banken und Informationssysteme.

= Gesetzliche Vorgaben sollten minimal sein. Der regulatorische Weg
ist wenn mdglich zu umgehen.

Zum Eigentimer

= Der GEA bietet privaten und institutionellen Eigentimern Vorteile bei
der Planung von Investitionen in die Liegenschaften. Dazu ist ein de-
tailliertes Rating pro Bauteil/Haustechnikanlage sinnvoll.

= Bei praxisorientierter Ausgestaltung ist der GEA ein gutes Marktin-
strument.

Zum Produkt/allgemein

= Die Energie ist spielt seit langerer Zeit eine Rolle.

= Die Kosten fir den GEA sind relevant. Sie sollten deshalb nicht zu-
satzlich zu einer Schatzung anfallen (Synergien nutzen).

= Der GEA ist auch als Marketinginstrument interessant, sofern er pra-
xisorientiert ausgestaltet ist.

= Die o6ffentliche Hand hat mit der flichendeckenden Anwendung des
GEA eine Signalwirkung.

= Die Wertschdpfung des GEA ist aufzuzeigen.

= Die Kostenuberwalzungsfrage muss mit dem MV und HEV geregelt
werden.
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Akteure Kernaussagen

Hauseigentimer- Zum Eigentimer

Verband Deutsch- = Die Realisierung der im GEA empfohlenen Massnahmen ist steuer-
schweiz und Roman- lich momentan uninteressant und stark von der Hypothekarzins-
die Entwicklung abhangig.

= Groéssere finanzielle Anreize fir die Realisierung der vorgeschlage-
nen Massnahmen fehlen derzeit.

= Der GEA dient der Transparenz und kann eine gute Grundlage flr
eine Beratung der Eigentiimer sein.

Zum Produkt/allgemein

= Ein Obligatorium ist nicht erwinscht. Freiwillige Massnahmen wer-
den bevorzugt.

= Modelle mit verschiedenen Kostentragern einbeziehen.

= Durch die Einfuihrung des GEA durfen nicht einzelne Branchen be-
vorzugt werden.

= In den Empfehlungen muss auch die Rentabilitdtsrechnung einbezo-

gen werden.
Schweizerischer Zum Mieter
Mieterverband = Der GEA sollte mehr Transparenz ins Thema Nebenkosten bringen.

Zum Produkt/allgemein

= Der GEA wird sehr begrusst, wenn er einfach lesbar, knapp in der
Form und mit den wichtigsten Daten (energetische Qualitat, Ener-
giekosten) versehen ist.

= Der GEA muss national einheitlich sein.

= Die verschiedenen Zielgruppen sind in der Ausgestaltung des Teils
Empfehlungen zu berlcksichtigen.

= Der GEA muss moglichst kostengunstig sein, damit seine Finanzie-
rung nicht zum Stolperstein wird.

Schweizerischer Zum Eigentimer
Verband fur Immobi- = Anreize fur das Realisieren von Empfehlungen fehlen im Moment
lientreuhander SVIT noch.

Marktspezifisches

= Ca. 50-60 Prozent der Objekte werden professionell bewirtschaftet.

= Der Sanierungsrhythmus der einzelnen Bauteile oder Haustechnik-
anlagen ist durch die offiziellen Lebensdauertabellen vorgegeben.
Die praktische Handhabung ist aber sehr unterschiedlich.

Zum Produkt/allgemein

= Vorhandene Datenbanken und Software-Programme der Immobi-
lienverwaltungen sind einzubeziehen.

= Die Kosten sind ein relevanter Faktor.

= Das Thema Energie hat fir den SVIT einen hohen Stellenwert.

= Neue Vorschriften stossen auf geringe Akzeptanz. Um so wichtiger
ist die Sensibilisierung im Vorfeld.

= Die Bewirtschaftungs-Tools der SVIT-Tochter fir Ausbildungsthe-
men ,Realis* sollten im Ausbildungsprozess zum GEA einbezogen
werden.

= Der Dienstleistungsteil sollte in zwei Versionen unterteilt werden: fur
private und fur institutionelle Eigentimer.
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Akteure
Bauherrenvertreter

Gebaudebewirtschaf-
ter

Verein Minergie

Kernaussagen

Zum Eigentimer

= Der GEA wird nach einer Einfihrungsphase fir die Bauherren dien-
lich sein.

Marktspezifisches

= Knackpunkt ist die Ansprache einerseits von Laien und andererseits
von Experten.

Zum Produkt/allgemein

= Zu Minergie soll auf dem GEA ein Link hergestellt werden.

= Die Kapitalkosten empfohlener Massnahmen sind aufzuzeigen.

= Die konsistente Struktur sdmtlicher zum GEA gehdrender Dokumen-
te ist fir die Verstandlichkeit wichtig.

Zum Eigentimer

= Der GEA bietet dem Hauseigentimer mehr Budgetsicherheit.

= Die Finanzierungsfrage und die Abwalzung der Kosten auf die Mieter
werden im Zentrum stehen.

= Der GEA bedingt werteorientierte Eigentimer. Reine Kostendenker
bilden nicht die Kernzielgruppe des GEA.

Marktspezifisches
= Der Gang auf die Anlage ist fur die Ausstellung eines GEA zwin-
gend.

Zum Produkt/allgemein

= Die genannten Kosten (CHF 500 fur EFH und ca. CHF 1000 far
MFH) sind tragbar.

= Der GEA kann aufgestaute Investitionen auslésen. Diese gibt es bei
80 % der Liegenschaften.

= Zu Massnahmenvorschlagen sollte unbedingt ein Terminplan. Viele
bauliche Massnahmen wirken nur im Zusammenspiel und bei gleich-
zeitiger Ausfuhrung.

= Bei komplexen Anlagen ware ideal, wenn der Investitionsvorschlag
auf der Basis der Elementkostengliederung erfolgen wirde.

Marktspezifisches
= Der Umsetzungsfokus sollte zu Beginn bei grosseren Wohngebau-
den liegen.

= Minergie kann in der Startphase eine wichtige Sockelmenge von
Gebauden liefern und als Vermarktungspartner dienen.

Zum Produkt/allgemein

= Der Verein Minergie begrisst den GEA.

= Zur Auslésung von Massnahmen muss die personliche Beratung von
Liegenschaftsbesitzern im Vordergrund stehen.

= Die Zusammenarbeit ist sinnvoll und erwinscht.

= Die Anwendung des GEA-Ratings bei Online-Immobilienbdrsen ist
sehr wichtig.

Die detaillierten Protokolle befinden sich im Anhang.



3.5 Fazit Marktinterviews

Thema
Das Produkt GEA

Ansatz Freiwilligkeit

Ansatz Gesetzes-
Basis

Fazit aus Marktgesprachen

Pro

Transparenz fur Nutzer
Planungshilfsmittel fur Hausei-
gentimer und professionelle
Bewirtschafter

Empfehlungen stellen eine
Dienstleistung mit betriebswirt-
schaftlichen Daten dar
Geniesst bei den meisten Par-
teien eine gute Akzeptanz

Keine zusatzliche Vorschrift
Dienstleistung fur interessierte
Hausbesitzer

Maximale Verbindlichkeit fir die

Umsetzung

EU-Kompatibilitadt im Vorgehen
in der Schweiz

Hohe Marktdurchdringung in
der Schweiz

Erreichung von Markttranspa-
renz
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Contra

Potenzielles Obligatorium wird
im Hinblick auf die entstehen-
den Kosten kritisch betrachtet
Massnahmenrealisierung ist
nicht Teil des Gebaude-
Energieausweises

Systembedingt geringe Wir-
kung, weil geringe Verbind-
lichkeit

Markttransparenz nicht gege-
ben

Es werden die Zielgruppen
erreicht, die schon viel in Sa-
chen Energieeffizienz unter-
nommen haben

Zusatzliche Vorschrift
Zusatzliche Administration
(Vollzug)

Der GEA als freiwilliges Instrument wird von den meisten Parteien begrusst.

Der GEA muss in mindestens zwei Versionen — fir einfache Gebaude/private Besitzer und
fur komplexe Gebaude/professionelle Bewirtschafter — erarbeitet werden.

Das Schwergewicht der Markteinfihrung sollte auf den grésseren Wohn- und Dienstleis-

tungsbauten liegen.

Bestehende Tools, Softwares und Datenbanken missen in den Entwicklungsprozess mit-
einbezogen werden. Dies betrifft insbesondere die Bewirtschafter und Verwalter.



24

EnergieSchweiz

4 Erkenntnisse

4.1 Allgemein

Im Rahmen des vorliegenden Projektes wurde von einer mehrstufigen, méglichst grossflachigen
Erschliessung des Immobilienmarktes Schweiz ausgegangen.

Die Erkenntnisse der Marktanalyse zeigen, dass zwei verschiedene Marktsysteme flr die folgen-
den Gebaude-Kategorien bestehen:

a) Einfache Bauten: Ein- und Mehrfamilienhauser bis sechs Wohneinheiten und
b) Komplexe Bauten: grosse Mehrfamilienhauser und Dienstleistungsbauten.

Diese Struktur wurde in den gefiihrten Gesprachen und in den flankierenden Dokumenten (Proto-
typing Empfehlungen) aufgenommen.

Aufgrund der durchgefihrten Marktgesprache konnte die Unterstiitzung und die potenziellen Wi-
derstande im Markt lokalisiert und zum Teil schon diskutiert werden.

Marktpositionierung: Der GEA mit den Empfehlungen hat durch seine ganzheitliche Betrachtung
keine Konkurrenz. Aus Erfahrung hat die Beratung durch die handwerklichen Akteurgruppen zu
Einzelthemen keine vergleichbare, thematische Abdeckung wie der GEA. Ebenso die Beratungen
durch die bestehenden Energieberatungsstellen haben die Breitenwirkung in den letzten Jahren
nicht erreicht.

4.2 Erkenntnisse Ein- und Mehrfamilien-
hauser bis funf Wohneinheiten

Die Ansprechpartner in diesem Marktsegment sind grundsatzlich die Eigentimer. Sie sind in den
meisten Fallen auch gleichzeitig Nutzer und technische Verantwortliche. Diese Tatsache erméog-
licht eine einfache Zuganglichkeit und Ansprache dieses Segments. Die kurzen Entscheidungs-
wege wirken sich positiv auf die Umsetzung von Massnahmenempfehlungen des GEA aus.

Beziglich des Returns on Investment ist der Teilmarkt fur einfache Bauten weniger interessant.

Die Hebelwirkung pro eingesetztem Franken ist geringer und die Marktbearbeitungskosten pro
Kontakt werden in Relation zur potenziellen Einsparung héher sein.

4.3 Erkenntnisse grosse Mehrfamilien- und
Dienstleistungsbauten

Bei den grossen Wohn- und Dienstleistungsbauten werden die Sanierungsentscheide meist in
Gruppen gefallt. Sei dies eine Leitung einer Pensionskasse oder mehrere Investoren. Zusatzlich
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kommen noch externe Berater ins Spiel, die die Prozesse noch aufwandiger gestalten und die
Entscheidungszeit noch einmal verlangern.

Aber das Potenzial flr Energieeinsparungen pro Kontakt ist deutlich héher. Allerdings werden
voraussichtlich aufgrund der vorwiegend betriebswirtschaftlichen Betrachtung hauptsachlich
Massnahmen mit schnellem Return on Investment realisiert.

4.4 Erkenntnisse Verwaltungs- und Dienst-
leistungsbauten der offentlichen Hand

Der 6ffentlichen Hand kommt eine Signalfunktion zu. Fir die Einfihrung des GEA ist das Voran-
gehen mit gutem Beispiel ein wichtiger Faktor der Glaubwirdigkeit. Dies wurde in den geflihrten
Gesprachen auch mehrfach kommuniziert. Die Wirkung pro Kontakt ist potenziell geringer, weil
die offentliche Hand im Durchschnitt bereits mehr fir die Steigerung der Energieeffizienz in ihren
Bauten unternommen hat.
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5 Empfehlungen

Themenbereich
Projektschritte

Bauten der offentlichen Hand

Markt flir komplexe Bauten

Markt fiir einfache Bauten

GEA-Empfehlungen

Empfehlung

Wir empfehlen, das Projekt méglichst bald in einen Testmarkt D-CH und
Romandie zu flihren. Das Hauptziel der Phase Testmarkt besteht aus
unserer Sicht darin, dass die Prozesse GEA-Ausstellung und Beratung
aufgebaut und getestet werden kénnen. Dies im Hinblick auf die Einflih-
rung in einem freiwilligen oder Gesetz basierenden Rahmen. Gleichzei-
tig kdnnen dabei einheitliche GEA-Dokumente und Formulare etabliert
werden.

Damit die Servicequalitéat sichergestellt werden kann, ist die GEA-
spezifische Weiterbildung der Aussteller ein wichtiges Thema, welches
genauer betrachtet werden muss.

Hinweise auf mdgliche Umsetzungsmodelle kénnen dem Bericht Rie-
der/Lienhard [1] enthommen werden.

Aufgrund der Signalwirkung der 6ffentlichen Hand empfehlen wir die
Markteinfihrung des GEA mit dem Rating von Gebauden von Bund und
Kantonen zu initiieren.

In diesem Teilmarkt haben aus energetischer Sicht vor allem die MFH
von institutionellen Anlegern eine grossere Relevanz flir den Testmarkt.
Im Testmarkt sollte dieses Segment deshalb bevorzugt behandelt wer-
den. Dabei sollten Akteure zum Einsatz gelangen, welche ,die gleiche
Sprache wie das Zielpublikum sprechen®, also den professionellen Um-
gang mit Liegenschaftsverwaltungen kennen.

Dieses Marktsegment sollte im Testmarkt mit einer Organisation, die
Kompetenzen in diesen Gebaudegroéssen besitzt, gezielt angegangen
werden. Bereits laufende Programme konnen unter Umstanden als
Anreizsysteme miteinbezogen werden.

Zur Veranschaulichung der Massnahmenempfehlungen sind im Anhang
die Prototypen dokumentiert. Sie sind analog dem Marktsystem in zwei
Versionen unterteilt:
a) Einfache Bauten: Ein- und Mehrfamilienhauser bis sechs
Wohneinheiten und
b) Komplexe Bauten: Grosse Mehrfamilienhauser und
Dienstleistungsbauten

Damit diese im Testmarkt auf eine breite Akzeptanz stossen, empfehlen
wir dieses Dokument nach der detaillierten Ausarbeitung bei den betrof-
fenen Verbanden in eine kurze Vernehmlassung zu senden. Die rele-
vanten Verbande sind:

Hauseigentimerverbande (HEV/CIR)

Mieterverband

SVIT/USPI

SWKI

SIA

Minergie
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GEA-Deckblatt/Rating Die Methodik zur Berechnung des Ratings wird vom SIA vorgegeben.

Begleitgruppe Die wichtigsten Marktakteure sollten in einer Begleitgruppe den Test-
markt begleiten, den Puls bei allen Lagern kommunizieren und die
Markttauglichkeit der Losungen reflektieren.

Umsetzungsmodell Aus den Marktgesprachen hat sich ergeben, dass die Verbindlichkeit
ein wichtiger Aspekt ist. Wenn das Gesetz basierende Modell Anwen-
dung finden sollte, ware sicher die Verbindlichkeit und damit die Markt-
durchdringung am gréssten. Wir empfehlen, diesem Aspekt im Test-
markt Rechnung zu tragen.
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6 Quellen

[1]

[2]

[3]
[4]
[5]

[6]
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Anhang |

Prototypen Gebaude-Energieausweise fur einfach und fiir komplexe
Anlagen und dazugehorende Empfehlungen

Die Prototypen stellen eine Visualisierung des Instruments Gebaude-Energieausweis dar und dienten als
Grundlage fir die Marktgesprache.
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Gebdude-Energieausweis - einfache Anlagen
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Empfehlungen — einfache Anlagen
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Gebdude-Energieausweis — komplexe Anlagen
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Anhang Il

Protokolle Marktgesprache

September 2005 bis Juli 2006
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis GEA

Thema Input Mieterverband

Ort/Tag Gasstrasse 4, c/o Marketimpact AG/22. September 2005

Anwesend  Michael Téngi MT, Andreas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC (Marketimpact AG,
i.A. BFE)

Besprechungspunkt Termin

Aufgrund der guten Vorkenntnisse musste der GEA nicht speziell vorgestellt werden. AE

Der Zeitplan auf europaischer Ebene wurde erlautert AE

Der GEA wurde grundsatzlich als interessant bezeichnet. Alle

Speziell wurde auf die Wichtigkeit des Komfortaspektes hingewiesen.

Die Themen Dammung und Energiekosten dienen der Transparenz und missen aufge-
zeigt werden.

Der GEA wirde kommunikativ in den MV-Medien aktiv behandelt.

Wenn mdoglich ist die Bandbreite der gerechneten Nebenkosten in der Liegenschaft an-
zugeben.

Der Vollstandigkeit halber, ist auch der CO2- und der Oko-Nutzen zu erwéhnen.

Die Technik Gebaudehlille, Heizung und Warmwasser ist zusammenfassend aufzuzei-
gen.

Der GEA hat folgende Anforderungen zu erfillen;

- einfach lesbar

- Rlckseite mit wichtigsten Daten

Zentral ist ein national einheitliches System!

Der MV stellt uns die Zahlen aus der Beratung zur Verfiigung MT

Uberarbeitung Energiepapier an nachster Verbandskonferenz MT

Fazit Michael Tongi

- Aus Mieterlnnen-Sicht bringt der GEA mehr Transparenz beim wichtigen Thema der
Nebenkosten. Die hohen Heizkosten werden zu einer weiteren Sensibilisierung auf
diesem Gebiet beitragen. Der Deutschschweizer MV ist an der Einfuhrung dieses In-
strumentes sehr interessiert.

- Damit der GEA zum Erfolg wird, ist auf eine einfache Lesbarkeit und knappe Form zu
achten.

- Der GEA muss kostengunstig ausgestellt werden kdnnen, damit seine Finanzierung
zu keinem Stolperstein werden kann.

- Mieterlnnen wie Hauseigentimerlnnen respektive Anmietende und Kaufwillige sind
zum Teil an unterschiedlichen Informationen interessiert, darauf muss bei der Aus-
gestaltung Riicksicht genommen werden.

Wer

14.10.
26.11.
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Fazit BFE

- Bereits dringen einige Formen von GEA aus der EU in den Schweizer Markt. Um
einer unkoordinierten Etablierung verschiedener GEA in der Schweiz vorzubeugen,
ist ein proaktives, im Markt abgestitztes und national koordiniertes Vorgehen seitens
des BFE unerlasslich.

- Die Marktakzeptanz ist eine zentrale Voraussetzung fiir eine erfolgreiche gesamt-
schweizerische Umsetzung. Diese soll durch Berlcksichtigung der Anliegen aus den
Marktinterviews erreicht werden.

- Ein Entwurf der Inhalte des GEA (Ratgeber-Teil) geht zur Stellungnahme an alle In- AE/AC
terviewten sowie weitere wichtige Akteure des Gebaudebereichs.

Fir das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 22.11.2005



44

EnergieSchweiz

Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis GEA

Ort/Tag Minergie Schweiz, Bern/19. Oktober 2005

Zeit 10.30 — 12.00h

Anwesend  Franz Beyeler FB (Geschéaftsfihrer Minergie), Bruno Hari BH (Minergie Agentur Bau),
Andreas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC (Marketimpact AG, i.A. BFE)

Besprechungspunkt Termin

Gesprach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgefihrten

Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-

Teils - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund- Nov. 2006

lagen (EWG) ein Projekt zur Abklarung der Konsequenzen verschiedener Umsetzungs-
szenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle) durchgefihrt. Hierzu wird eine Begleit-
gruppe mit einem Kantonsvertreter, HEV, MV, Minergie unter der Leitung des BFE konsti-
tuiert. Ziel ist, dass im Frihjahr 2006 Grundlagen fiir die politische Diskussion Uber die
gesetzliche Einfihrung des GEA in der Schweiz vorliegen.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel

und
Die

Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fir Mass-

nahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein. Zur wirkungsvollen Umsetzung
dieser Massnahmen sind deshalb flankierende Massnahmen wie z.B. ein Fdrderpro-
gramm notig.

Von Seite Minergie werden folgende Anregungen gemacht:

Wenn der GEA im Mietsegment nachfrageseitig (Mieter) erfolgreich umgesetzt wer-
den soll, muss er als Rating in Immobdrsen (Immo-Scout, etc.) verankert werden.

Vermietern ware geholfen, wenn der GEA auch in die Nebenkostenabrechnung mehr
Transparenz bringen kdnnte.

Zur Auslosung von Massnahmen muss die personliche Beratung von Liegenschafts-
besitzern im Vordergrund stehen.

In einer ersten Phase sollte der Fokus auf den grossen Mehrfamilienhausbauten lie-
gen. Dies hatte einen grossen Hebeleffekt.

Die Rolle von Minergie in Bezug auf die Umsetzung des GEA kann
- Vermarktungspartner
- Lieferant einer ersten ,Sockelmenge® von Minergiebauten sein.

Der GEA kann vom Markenwert von Minergie und von der Erfahrung in der Markter-
schliessung profitieren.

Hilfreiche Angaben zur Besitzerstruktur der Schweizer Immobilien kdnnen der jahrli-
chen Erhebung der Credit Suisse enthommen werden.

Fazit Minergie

Der GEA kommt nicht um Minergie herum und Minergie nicht um den GEA.

Eine Zusammenarbeit ist sinnvoll und erwiinscht.

Wer
AC

AE

FB/BH

FB
FB/BH
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Fazit BFE

- Bei der Erarbeitung eines GEA Schweiz missen einerseits die Hauptzielgruppen von AE
Minergie und GEA klar differenziert werden, andererseits soll der Minergie-Standard
als Zielwert mit dem GEA kommuniziert werden.

- Ein Entwurf der Inhalte des GEA (Ratgeber-Teil) geht zur Stellungnahme an alle In- AE/AC
terviewten sowie weitere wichtige Akteure des Gebaudebereichs.

Far das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 12.11.2005
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis GEA

Ort/Tag Matrix Immobilien, Bern/19. Oktober 2005

Zeit 13.30 — 15.00h

Anwesend  Rainer Hayoz RH (Matrix Immobilien, Swisscanto Fonds), Andreas Eckmanns AE (BFE),
Andreas Choffat AC (Marketimpact AG, i.A. BFE)

Besprechungspunkt Termin

Gesprach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgefuhrten
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils - stattgefunden.

Herr Hayoz schatzt die Situation wie folgt ein:

Matrix Immobilien hat bis zur Internalisierung durch die Kantonalbanken deren Immo-
bilienfonds ,Swisscanto* bewirtschaftet. Dieser umfasst ein Volumen von 600 Mio.
CHF im ersten und 250 Mio. CHF im zweiten Liegenschaftsfonds, was lediglich 3 %
des Anlagevolumens entspricht.

Matrix macht Portfoliomanagement, -beratung und -verwaltung (z.B. flir Pensions-
kassen), aber keine Liegenschaftsverwaltungen.

Zur Erstellung von Neubauten arbeiten sie mit GU, TU, GP und direkt mit Architekten
zusammen, je nach Wunsch des Bauherrn.

In der Sanierung von Liegenschaften hat Matrix einen proaktiven, rentabilitatsorien-
tierten Ansatz. Energie spielt hier eine untergeordnete Rolle.

Die Haustechnik wird als notwendiges Ubel gesehen.

Minergie ist ein guter Standard fur neue Mietobjekte. Auch in ,normalen“ Neubauten
ist die Luftungsthematik wichtig und muss aktiv kommuniziert werden, damit keine
grauen Stellen entstehen. Minergie hat dieses Problem mit der obligatorischen Luf-
tungsanlage gelést.

Die Fondsrichtlinien fir Liegenschaften gehen meist nicht weiter als die behérdlichen
Vorschriften. Das Anlagefonds-Gesetz AFG enthalt detaillierte Regelungen: Gemass
AFG muss die Liegenschaft 1 x p.a. geschatzt und 1 x alle 3 Jahre physisch began-
gen werden. Fir Pensionskassen und weitere Portfoliohalter bestehen jedoch keine
entsprechenden Auflagen.

Es fehlt ein Hilfsmittel zur Planung einer nachsten Investition. Der GEA konnte diese
Licke flllen. Dazu ist insbesondere das detaillierte Rating pro Bauteil bzw. Haus-
technikanlage geeignet. Es liesse sich damit eine langfristige Zielsetzung des Ge-
baudeeigentiimers entwickeln, was sehr sinnvoll ware.

Ein gutes GEA-Rating ware auch ein gutes Verkaufsargument.

Die Uberwélzungsfrage betr. der Kosten, welche aus der Realisierung von Mass-
nahmen entstehen, muss mit dem Mieterverband und dem HEV klar geregelt und das
Mietrecht ggf. entsprechend angepasst werden.

Wer
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Fazit Rainer Hayoz

Grundgedanke des GEA ist gut. Er bietet sowohl institutionellen als auch privaten
Besitzern Vorteile zur Planung von Investitionen in die Liegenschaft.

Wenn MV und HEV an der L6ésung mitarbeiten, richte ich mich nach den neuen Ge-
gebenheiten.

Fazit BFE

Der GEA ist ein Schliusselelement zur Auslésung von Energieeffizienz-Massnahmen
im Gebaudebestand.

Die breite Abstlitzung im Markt ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine gesamt-
schweizerische Umsetzung des GEA. Dafiir muss den verschiedenen Akteuren ein
Nutzen entstehen. Ziel der Marktgesprache ist die Erhebung der einzelnen Bediirf-
nisse.

Kommunikationsinstrumente fur die Mieter zwecks Akzeptanz der Sanierung in GEA
miteinbeziehen. In der Umsetzung der Massnahmen sind wir vom Willen und vom
Budget des Gebaudeeigentimers abhangig.

Ein Entwurf der Inhalte des GEA (Ratgeber-Teil) geht zur Stellungnahme an alle In-
terviewten sowie weitere wichtige Akteure des Gebaudebereichs.

Far das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 12.11.2005
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)
Ort/Tag HEV, Zirich/20. Oktober 2005
Zeit 13.50 — 15.20h

Anwesend Roman Obrist RO (HEV), Andreas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC (Marketim-

pact AG, i.A. BFE)
Besprechungspunkt

Gesprach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgefiihrten
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund-
lagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung der Konse-
quenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle) durch-
gefiihrt. Hierzu wird eine Begleitgruppe (BG) mit Kantonsvertreter, BWO, HEV, MV, Mi-
nergie unter der Leitung des BFE konstituiert. Ziel ist, dass im Frihjahr 2006 Grundlagen
fur die politische Diskussion Uber die gesetzliche Einfihrung des GEA in der Schweiz
vorliegen.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fiir Mass-
nahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein. Zur wirkungsvollen Umsetzung
dieser Massnahmen sind deshalb flankierende Massnahmen wie z.B. ein Foérderpro-
gramm noétig.

Als Arbeitshypothese dient momentan ein Preis flir den GEA inkl. einer Erstberatung von
ca. CHF 500 fur EFH und 500-1000 fur MFH.

Herr Obrist gibt folgendes zu bedenken und zu berticksichtigen:
- Politisch werden grundsétzlich nur zweckgebundene Abgaben favorisiert.

- Es fehlen derzeit grossere finanzielle Anreize fiir die Realisierung der empfohlenen
Massnahmen. Diese missen geschaffen werden.

- 60 % der Gebaude sind in Privateigentum. Erhdhung des Uberwélzungssatzes wiirde
Anreize schaffen.

- Wie konnen die Kosten des GEA anders als durch die Hauseigentiimer finanziert
werden?

- Es darf keine Bevorzugung einzelner Gewerbezweige fur die Ausstellung von GEA
entstehen.

- Alles in einem Dokument zusammengefasst, so wie von AC mit der Maquette aufge-
zeigt, ist grundsatzlich gut.

- Die Begleitgruppe des EWG-Projekts erachtet RO als sehr wichtig fur die Akzeptanz
des GEA.

- Verbindung zu den Nebenkosten herstellen konnte ein Pluspunkt sein.

- Der GEA kann eine gute Grundlage fur die Beratung von Hauseigentimern sein. Er-
ganzt durch die Leistungsgarantien von EnergieSchweiz wird dies noch verstarkt.

Termin

Nov. 2006
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Fazit Roman Obrist

- Der HEV ist von einem Obligatorium zur Ausstellung von GEA nicht sehr begeistert.

- Trotzdem ist der HEV sehr froh Uber die Mdglichkeit, in die Erarbeitung und in die
Begleitgruppe des EWG-Projekts involviert zu werden.

- Ein Projekt, das nur teuer ist und nichts bringt, werden wir nicht unterstutzen.

Fazit BFE

- Bereits dringen einige Formen von GEA aus der EU in den Schweizer Markt. Um ei-
ner unkoordinierten Etablierung verschiedener GEA in der Schweiz vorzubeugen, ist
ein proaktives, im Markt abgestitztes und national koordiniertes Vorgehen seitens
des BFE unerlasslich.

- Die Marktakzeptanz ist eine zentrale Voraussetzung fir eine erfolgreiche gesamt-
schweizerische Umsetzung. Diese soll durch Berticksichtigung der Anliegen aus den
Marktinterviews erreicht werden.

- Ein Entwurf der Inhalte des GEA (Ratgeber-Teil) geht zur Stellungnahme an alle In-
terviewten sowie weitere wichtige Akteure des Gebaudebereichs.

Far das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 12.11.2005
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)

Ort/Tag SVIT Schweiz, Ziirich/16. November 2005
Zeit 13.50 — 15.20h

Anwesend  Tayfun Celiker TC (SVIT), Andreas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC (Marketim-
pact AG, i.A. BFE)

Besprechungspunkt Termin Wer

Gesprach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgefiihrten AC
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund- Nov. 2006  AE
lagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung der Konse-

quenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle)

durchgefihrt.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fiir Mass-
nahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein. Zur wirkungsvollen Umsetzung
dieser Massnahmen sind deshalb flankierende Massnahmen wie z.B. ein Férderpro-
gramm noétig.

Der Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind die Gebaude aus den Rating-
Kategorien E, F und G. Speziell fir die Kategorien A und B wird heute auf kantonaler
Ebene bereits viel unternommen.

Als Arbeitshypothese dient momentan ein Preis flir den GEA inkl. einer Erstberatung von
ca. CHF 500 fur EFH und 500-1000 fur MFH.

Herr Celiker gibt folgendes zu bedenken und zu berticksichtigen: TC

- Der SVIT ist die Berufs- und Standesorganisation mit einer sehr heterogenen Mitglie-
derstruktur aus verschiedenen Bereichen der Gebaudebewirtschaftung (1700 Mit-
gliedfirmen). Innerhalb des SVIT existieren drei Kammern mit Fachaufgaben: Schat-
zungsexperten, Bauherrenberater, Makler

- Die Kammer unabhangiger Bauherrenberater ist aus seiner Sicht unser Segment
innerhalb des SVIT. Herr Celiker empfiehlt, dass wir mit dem Prasidenten, Herrn
Hans-Heiner Kern ein ahnliches Gesprach fiihren sollen.

- 50-60 % der Mietobjekte werden heute professionell bewirtschaftet.

- Interessant sind fiir unser Projekt sicher die grosseren Verwaltungen wie LIVIT, Win-
casa und Privera. Bei den grossen Verwaltungen sind die Kosten ein relevantes The-
ma, weil der Multiplikator hoher ist.

- Es fehlen derzeit grossere finanzielle Anreize fur die Realisierung der empfohlenen
Massnahmen. Diese mussen geschaffen werden.

- Die Tools, die der SVIT Uber die Ausbildungstochter Realis einsetzt, sollten in den
Ausbildungsprozess des GEA miteinbezogen werden. Diese sind z.Zt. im Rahmen
des SVIT-Projektes Bildung 21 in Uberarbeitung. Das Resultat wird eine zeitgemas-
se, modulare Ausbildungsstruktur sein.

- Es sollten zwei Versionen des Ratgebers erarbeitet werden: fur private Besitzer so-
wie fur professionelle Bewirtschafter grosser Liegenschaften.



TC empfiehlt, die heute eingesetzten Computerprogramme der Immobilienverwaltun-
gen genauer zu analysieren.

Der Sanierungsrhythmus der Liegenschaften wird primar durch die offiziellen Le-
bensdauertabellen, aufgrund von Bestandesaufnahmen und durch Begehungen be-
stimmt. In der konsequenten Umsetzung der notwendigen Massnahmen bestehen
grosse Unterschiede unter den Mitgliedern.

Fazit SVIT/Tayfun Celiker

TC misst dem Thema Energie ein hohen Stellenwert bei.

Neue Gesetze oder Vorschriften stossen jedoch auf geringe Akzeptanz. Deshalb ist
eine entsprechende Sensibilisierung im Vorfeld sehr wichtig. Als Instrument kommt
innerhalb des SVIT das neue Bildungsprogramm in Frage.

TC ist fur das Verteilen der Projekte und Aufgaben innerhalb des SVIT zustandig.
Den konkreten Einbezug der Experten schlagt er auf Kammerebene vor (Hans-
Heiner Kern und Daniel Conca).

TC erachtet die Integration von Herrn Fassler, Geschéaftsfihrer von Realis fir den
Bereich Bildung als wichtig.

Fazit BFE

Die Marktakzeptanz ist eine zentrale Voraussetzung flr eine erfolgreiche gesamt-
schweizerische Umsetzung. Diese soll durch Berlicksichtigung der Anliegen aus den
Marktinterviews erreicht werden.

Es ist wichtig zu klaren, welche Parameter die heutigen Bewirtschaftungs-Softwares
im Immobilienbereich bereits erheben. Dies kdnnte auch fir die Berechnungen im
Rahmen des GEA von Interesse sein.

Der Ratgeber-Teil des GEA soll nach Zielpublikum differenziert werden. Ein Entwurf
geht zur Stellungnahme an alle Interviewten sowie weitere wichtige Akteure des Ge-
baudebereichs.

Fir das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 22.11.2005
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)

Ort/Tag Buro Kern, Walchenstrasse 25, Zurich/8. Dezember 2005
Zeit 15.00 — 16.10h

Anwesend  Hans-Heiner Kern HHK, (SVIT, Prasident Kammer unabhangiger Bauherrenberater) And-
reas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC (Marketimpact AG, i.A. BFE)

Besprechungspunkt Termin Wer

Gespréach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgeflhrten AC
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils fur professionelle Bewirtschafter/ Bauherrenberater - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund- Nov. 2006 AE
lagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung der Konse-

quenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle)

durchgefihrt.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel AE
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fiir Mass-
nahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein.

Der Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind bestehende Gebaude aus den unte- AE
ren Rating-Kategorien (E, F und G). Im Bereich der Kategorien A und B wird heute auf
kantonaler Ebene bereits viel unternommen (Vorschriften, Minergie).

Herr Kern erachtet die Energiethematik als wichtig, weist aber auf ein heterogenes Mit- HHK
gliederprofil hin. Er stellt Uber alles betrachtet ein steigendes Bewusstsein seitens der
Bauherren fest.

Ob der Energieverbrauch ein Thema ist, hangt von Art der Bauherrschaft ab:

Die Offentliche Hand ist gleichzeitig Bauherrin und Nutzerin und nimmt eine Vorbildfunkti-
on wahr. Dies fuhrt zu einem grésseren Bewusstsein bezlglich Betriebskosten.

Private haben oft Angst vor zu viel Technik und sind deshalb gegenlber erneuerbaren
Energien oder einer Liftungsanlage skeptisch.

Bei professionellen Bauherren zeigt die Praxis, dass sich vor dem Entscheid tber den
Baukredit Effizienzmassnahmen noch gut platzieren lassen.

Herr Kern gibt folgendes zu bedenken und zu bericksichtigen: HHK
- Bei grosseren Gebauden empfiehlt er den Einbezug der Kihlung.

- Zu Minergie soll auf dem GEA ein Link hergestellt werden.

- 74 % der Wohngebéaude sind im Eigentum von Privaten.

- Kapitalkosten fir die Umbautipps im Ratgeben miteinbeziehen.

- Uber das gesamte Projekt in den Ansatzen konsistent bleiben. D.h. in allen Doku-
menten ahnliche Strukturen und der Zielgruppe anhand der Informationstiefe gerecht
werden.



Fazit Hans-Heiner Kern

Der GEA wird einen langsamen Start erfahren, aber mit der Zeit bei den Bauherren
sehr willkommen sein.

Der Knackpunkt wird sein, dass einerseits Laien angesprochen werden und anderer-
seits die Experten (professionelle Bewirtschafter) gewonnen und Uberzeugt werden
konnen. Allerdings kann Laien durchaus ein gewisses Mass an Fachbegriffen zuge-
mutet werden (z.B. U-Wert).

Fazit BFE

Die Marktakzeptanz ist eine zentrale Voraussetzung fir eine erfolgreiche gesamt-
schweizerische Umsetzung. Diese soll durch Berlicksichtigung der Anliegen aus den
Marktinterviews erreicht werden.

Fir eine gesamtschweizerische Umsetzung ist eine gesetzliche Grundlage notwen-
dig. Neue Vorschriften sollen jedoch moglichst vermieden werden, da dafir wenig
Akzeptanz zu erwarten ist.

Der Ratgeber-Teil des GEA soll nach Zielpublikum differenziert werden. Ein Entwurf
geht zur Stellungnahme an alle Interviewten sowie weitere wichtige Akteure des Ge-
baudebereichs.

Fir das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 15.12.2005
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis GEA

Ort/Tag Halter Immobilien/9. Februar 2006

Zeit 10.00 — 11.30h

Anwesend  Stephan Valcanover SV (Leiter Marketing, Halter Immobilien, Zirich), Nina Flickiger NF
(PL Handel/Marketing, Halter), Andreas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC (Marke-
timpact AG, i.A. BFE)

Besprechungspunkt Termin

Gespréach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgeflhrten

Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-

Teils fur professionelle Bewirtschafter/ Bauherrenberater - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund-  Jul. 2006

lagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung der Konse-
quenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle)
durchgefihrt.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel

und
Die

Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fir Mass-

nahmen im und am Gebdaude wird freiwillig sein.

Der
ren

Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind bestehende Gebaude aus den unte-
Rating-Kategorien (E, F und G). Im Bereich der Kategorien A und B wird heute auf

kantonaler Ebene bereits viel unternommen (Vorschriften, Minergie).

Herr Valcanover schéatzt die Situation wie folgt ein:

Das Thema Energie ist flr Halter seit jeher ein wichtiges Thema. Die IST-Energie-
Daten werden immer erhoben.

Bei Kauf und Bewertung von Liegenschaften wird standardmassig eine Erfassung der
Bauteile und des Energieverbrauchs gemacht.

Die Haus-/Energietechnik ist bei Neubauten bei Halter auf dem neuesten Stand, so-
weit sie finanzierbar ist.

Investor will 6konomische Nachhaltigkeit (Werterhaltung).

Zustandanalyse kostet bis dato CHF 1000.- bis 2500.-. CHF 1000.- Mehrpreis fir
MFH-GEA ist relevant. Kosten flir einen GEA durfen nicht in diesem Umfang zusatz-
lich anfallen. Synergien, etwa mit der Schatzung, mussen genutzt werden. Eine Be-
gehung sollte nur ein Mal stattfinden.

GEA kann bei einer grossen Verbreitung den Markt beeinflussen.
GEA ist sowohl in der Bewirtschaftung als auch im Portfolio-Management relevant.

Der Dienstleistungsteil im GEA ist fir den Handel relevant. Im Speziellen das Rating
per se, das Aufzeigen der potenziellen Einsparungen und die approximativen Kosten.

Bei den Investitionsvorschlagen zwingend die Frist bis wann die baulichen Mass-
nahmen erfolgen sollen und die Kosten auffiihren.

Eine Kostenschatzung mit einer Genauigkeit von +/- 20 % ist realistisch und sinnvoll.
Solche Kennzahlen sind im Handel wichtig.

Die Veranderung im Rating bei allfalligen Investitionen soll aufgezeigt werden.

Wer
AC

AE

AE

AE

AE

SV



Die Daten zur Ausstellung eines GEA sind weitgehend vorhanden. Zur Nutzung der-
selben ist ausschlaggebend, dass die Datenstruktur in einer Form definiert ist, die
von gebrauchlichen Softwares ibernommen werden kann. Z.B. Excel.

Zentral ist eine einheitliche Definition der zu erhebenden Daten, insbesondere der
Flachen.

Fazit Stephan Valcanover

Der GEA als Marketinginstrument ist gut und dienlich, sofern er praxisorientiert aus-
gestaltet wird.

Er bietet sowohl institutionellen als auch privaten Besitzern Vorteile zur Planung von
Investitionen in die Liegenschaft.

Die Frage der Wertschopfung muss noch beantwortet werden.

Die Signalwirkung der Bauten der 6ffentlichen Hand ist wichtig.

Fazit BFE

Das Finanzierungsmodell des GEA im institutionellen Bereich muss noch entwickelt
werden. Dabei fallt der Nutzung von Synergien (Begehung) grosse Bedeutung zu.

GEA modular aufbauen ist als Denkansatz weiter zu verfolgen.

Der GEA ist ein Schliusselelement zur Auslésung von Energieeffizienz-Massnahmen
im Gebaudebestand.

Die breite Abstltzung im Markt ist eine wichtige Voraussetzung fir eine gesamt-
schweizerische Umsetzung des GEA. Dafiir muss den verschiedenen Akteuren ein
Nutzen entstehen. Ziel der Marktgesprache ist die Erhebung der einzelnen Bediirf-
nisse.

Ein Entwurf der Inhalte des GEA (Ratgeber-Teil) geht zur Stellungnahme an alle In-
terviewten sowie weitere wichtige Akteure des Gebaudebereichs.

Fir das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 21.02.2006
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)

Ort/Tag UBS Global Asset Management, Zirich/10. Marz 2006
Zeit 9.45 - 11.00h

Anwesend  Claudio Rudolf CR (Director, Head Acquisition & Disposition UBS Real Estate Fund Mgmt),
Andreas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC (Marketimpact AG, i.A. BFE)

Besprechungspunkt

Gespréach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgeflhrten
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils fur professionelle Bewirtschafter/ Bauherrenberater - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund-
lagen (EWG) ein Projekt zur Abklarung der Konsequenzen verschiedener Umsetzungs-
szenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle) durchgefihrt.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fiir Mass-
nahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein.

Der Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind die Geb&ude aus den Rating-
Kategorien E, F und G. Speziell fur die Kategorien A und B wird heute auf kantonaler
Ebene bereits viel unternommen.

Als Arbeitshypothese dient momentan ein Preis fur den GEA inkl. einer Erstberatung von
ca. CHF 500 fir EFH und ca. 1000 fir MFH.

Herr Rudolf ist Leiter der Beschaffung und Desinvestition von Liegenschaften flr Schwei-
zer Immobilien-Fonds der UBS. Das Portfolio der Abteilung betragt ca. 600 - 700 Liegen-
schaften mit einem Anlagevolumen von CHF 7 - 8 Mia. und einem jahrlichen Investitions-
volumen von CHF 200-300 Mio. Spezielle Projekte im Bereich Energie sind momentan
weder im Gange noch geplant. Desinvestitionen erfolgen primar bei Liegenschaften, die
dem Qualitatsstandard der UBS-Fonds nicht entsprechen.

Herr Rudolf gibt folgendes zu bedenken und zu berlcksichtigen:

- Der GEA muss mit den vorhandenen Tools fiir die Bausubstanzanalyse und die Be-
wirtschaftung (Management Informationssysteme — MIS) auf dem Markt koordiniert
und wo sinnvoll abgestimmt werden. Minimal sind die betroffenen Schnittstellen zu
regeln.

- Bei Investments ist der GEA ein interessantes Hilfsmittel, beim Verkauf von Liegen-
schaften im Rahmen der Desinvestitionen ist CR an einem Rating nicht interessiert.

- Die Strategie der UBS-Fonds in Bezug auf Liegenschaften ist wertorientiert. D.h.,
dass samtliche Massnahmen, die eine Wertsteigerung zur Folge haben bevorzugt
werden. Bei der Einflihrung eines GEA sollte deshalb geklart werden, fir wen ein
Mehrwert entsteht.

- CR empfiehlt dem BFE, die Tools der Bewirtschaftung unter die Lupe zu nehmen.

- Die Richtlinien des GEA sollten minimal sein; eine gesetzliche Pflicht ist nicht er-
wiinscht. Dies aufgrund der bereits herrschenden Regeldichte (Anlagefond-Gesetz,
Gesetzgebung im Bereich Bau, Planung, Energie, etc.)
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Den Begriff der Nachhaltigkeit bezieht CR eher auf den Immobilienmarkt (nachhalti-
ge Nachfrage, Mietertrage, etc.). Die Oko-Thematik ist fir ihn nur insofern relevant,
als sie von Nutzerseite (Mieter) auch nachgefragt und (im Rahmen der Miete) finan-
ziert wird.

Minergie ist bei den heute angebotenen Objekten renditeseitig nicht interessant, da
die Mehrkosten i.d.R. nicht auf der Ertragsseite kompensiert werden kénnen.

Gebaude mit technisch komplexen Lésungen werden nicht angestrebt. Dies umfasst
auch Komfortliftungen im Wohnbereich (ungeniigende Akzeptanz).

In der Bewirtschaftungsrechnung ist der Return on Investments bei zu tatigenden
Investitionen im Rahmen der GEA-Beratung einzubeziehen.

Wesentliche Einflussfaktoren bei der Immobilienbewertung sind Lage, Nutzung, Mie-
termix, Zustand und die Nachfrage nach dem entsprechenden Gebaudetyp.

Die Hauptrisiken sind die Marktrisiken (Standort, Klumpenrisiko, Nachfrage, Nutzung,
etc.).

Die Ertragsseite einer Liegenschaft ist schwieriger zu kalkulieren (Marktentwicklung,
Trends) als die Kostenseite (Baukostenkalkulation).

Fazit Claudio Rudolf

Beim GEA ist auf die verschiedenen Nutzungstypen (Wohnen/ geschaftliche Nut-
zung) und Eigentimer (privat vs. institutionell) einzugehen.

Die Dateninhalte des GEA sind zum Teil schon in anderen Datenbanken vorhanden.

Im Zentrum stehen die Kosten zulasten der Eigentimer. Der Rest (Nebenkosten)
kann weiterverrechnet werden und ist sekundar.

Regulatorische Wege sind wenn moglich zu umgehen. Der Entscheid betreffend Er-
stellung eines GEA muss dem Eigentumer Uberlassen werden (individuelle Kos-
ten/Nutzen-Uberlegung).

Fazit BFE

Die Frage, wie der Prozess zur Erstellung eines GEA mit den Tools und Bewertungs-
ablaufen abgestimmt und koordiniert werden kann ist zu klaren.

Dafur ist eine Marktanalyse Gber bestehende Tools vorzunehmen.

Fir das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 15.03.2006
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)

Ort/Tag Papiermihlestrasse 69, Bern/30. Marz 2006
Zeit 8.45-10.15h

Anwesend  Andreas Bahler AB (MIBAG, Property + Facility Management AG, Leiter Bliro Bern),

Andreas Choffat AC (Marketimpact AG, i.A. BFE)
Besprechungspunkt

Gespréach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgeflhrten
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils fur professionelle Bewirtschafter/ Bauherrenberater - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund-
lagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung der Konse-
quenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle)
durchgefihrt.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fiir Mass-
nahmen im und am Gebdaude wird jedoch freiwillig sein.

Der Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind bestehende Gebaude aus den unte-
ren Rating-Kategorien (E, F und G). Im Bereich der Kategorien A und B wird heute auf
kantonaler Ebene bereits viel unternommen (Vorschriften, Minergie).

Als Arbeitshypothese dient momentan ein Preis fur den GEA inkl. einer Erstberatung von
ca. CHF 500 fur EFH und CHF 1000 fir MFH. Die Kosten fur Dienstleistungsgebaude
sind je nach Komplexitatsgrad sehr unterschiedlich zu erwarten.

Herr Bahler gibt folgendes zu bedenken und zu bericksichtigen:

- Es ist bezliglich Glaubwiirdigkeit von Zukunft gerichteten Aussagen gefahrlich, wenn
die Zahlenbasis schwach ist. Beispiel: gewisse Produkte von IPBau waren aus die-
sem Grund unbrauchbar.

- Das Rechnen der Datengrundlagen ist per se ungenauer als das Messen. Zwingend
ist aber der Gang auf die Anlage mit dem Technischen Leiter und dem Architekten..

- Wenn der Beratungsteil des GEA Massnahmen vorschlagt, sollte unbedingt ein Ter-
minplan dazu. Viele bauliche Massnahmen wirken nur im Zusammenspiel und bei
gleichzeitiger Ausfihrung. Dies muss finanzierbar sein.

- Je mehr gleichzeitig investiert wird, desto weniger ist auf die Mieter abwalzbar. Dies
geht zulasten der Rendite der Eigentumer.

- Je nach Art des Baus kdnnen die Liftung und das Klima wichtiger sein als die Hei-
zung. Z.B. moderne Glas-Wohn- und Dienstleistungsbauten.

- Den héchsten Energie-Effizienz-Gewinn erzielt die MIBAG — z.B. bei Banken — mit
der Optimierung der Steuerung.

- Im Speziellen bei komplexen Anlagen ware ideal, wenn der Investitionsvorschlag auf
der Basis der Elementkostengliederung erfolgen wiirde.

Wer
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Ein Immobilienverwalter hat vier wichtige Aufgaben (priorisiert):
- Mieterbetreuung — Kerngeschéft Sicht Verwalter

- Mietzinsinkasso/Treuhandwesen

- Investitionsvorschlage unterbreiten

- Liegenschaftsbewirtschaftung

Normalerweise werden nur die Massnahmen mit Prio 1 ausgefihrt.

Fazit Andreas Bahler

Die Idee des GEA ist grundsatzlich gut. Ebenso die Inhalte des GEA (Version 1.5).

Die zu erwartenden Kosten zur Ausstellung von GEA sind in der genannten Gros-
senordnung tragbar.

Der GEA kann aufgestaute Investitionen ausldsen. Diese gibt es aktuell in 80 % der
Liegenschaften.

Der GEA bietet dem Eigentimer mehr Budgetsicherheit.
Bei allen Vorschlagen steht die Finanzierungsfrage im Zentrum.

Fir reine Renditedenker wird der GEA nicht so interessant sein. Der GEA erfordert
Wertedenken, um die Rendite langfristig zu sichern.

Fazit Andreas Choffat, i.A. BFE

Wir missen die gesamte Haustechnik je nach Bau gewichten.

Zur Nutzung von Synergien missen Schnittstellen zu bestehenden Tools fir die Be-
wirtschaftung und Bewertung von Liegenschaften geschaffen werden.

Mit der Gesetzesgrundlage geben wir den Beteiligten mehr Sicherheit bezuglich Ver-
bindlichkeit, dass der GEA langfristig eine Rolle spielen wird.

Wir tragen mit dem GEA eventuell sogar Substanzielles zum Bruttoinlandprodukt bei.

Far das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 02.04.06
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Procés-verbal

Projet Certificat énergétique pour les batiments
Lieu/Jour Fédération romande immobiliere/6 avril 2006
Heure de 9h00 a 10h00

Participants Philippe Leuba PL (FRI), Olivier Feller OF (USPI/SVIT), Charles Weinmann CW (SIA),
Andreas Eckmanns AE (OFEN), Andreas Choffat AC (Marketimpact AG, s.m. OFEN)

Points de discussion

La discussion a eu lieu dans le cadre d'une enquéte mandatée par I'OFEN et réalisée
par Marketimpact dans le but de définir le contenu d’un certificat énergétique (Etiquette
énergie) pour les batiments, en particulier de la partie Guide pratique pour les exploi-
tants professionnels/ les maitres d'ouvrage.

Un projet visant a évaluer les conséquences des différents scénarios de mise en ceu-
vre (colts, effets, modeles de mise en application) est mené parallélement au pro-
gramme de recherche "Fondements de I'économie énergétique”.

La SIA élabore un troisieme projet de base portant sur le certificat énergétique pour les
batiments, visant a fixer des normes pour I'établissement du certificat.

En vertu de la directive de I'UE sur les batiments (EPBD), le certificat énergétique pour
les batiments doit étre prescrit en cas de changement de propriétaire, de changement
de locataire et de nouvelle construction/rénovation globale. Il est valable 10 ans.

La mise en ceuvre des recommandations faites dans le Guide pratique des mesures a
prendre pour les batiments sera toutefois facultative.

Le certificat s'applique principalement aux batiments des catégories E, F et G. MI-
NERGIE et les cantons (prescriptions sur les nouvelles constructions) ont déja pris de
nombreuses mesures pour les batiments des catégories A et B.

Le certificat énergétique pour les batiments réglemente la classification/notation (ra-
ting). La réalisation de mesures d’amélioration sur les batiments dépend de la volonté
du propriétaire.

Les travaux actuels se fondent sur un prix hypothétique (conseil initial inclus) d'environ
500 francs pour les maisons individuelles et d'environ 1000 francs pour les immeubles
collectifs.

Les conditions-cadres s'appliquant au certificat énergétique pour les batiments sont
traitées par I'OFEN, par les cantons ou par les Chambres fédérales (centime climati-
que, taxe sur le CO,, droit du bail, etc.).

MM. Leuba et Feller demandent que I'on prenne en considération les points suivants:
Privilégier autant que possible les mesures volontaires (sans contrainte Iégale).

Il est logique de demander les classes A a C dans les mises a I'enquéte pour les nou-
veaux batiments. Mais une telle mesure engendre des investissements plus impor-
tants, qui ont des conséquences sur la rentabilité du bien.

L'étendue de la réalisation des mesures proposées dépend fortement de I'évolution du
taux hypothécaire.

Le certificat énergétique pour les batiments devrait uniquement émettre des recom-
mandations portant sur des mesures économiquement rentables.

Idéalement, il faudrait amortir les surinvestissements par les charges.

Il est indispensable qu’il y ait une bonne coordination avec I'USPI.
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Conclusions de Philippe Leuba/Olivier Feller:

MM. Leuba et Feller jugent le certificat intéressant: cet instrument permet notamment
de garantir la transparence concernant I'énergie et d'améliorer la gestion des béati-
ments.

lIs estiment que les colts liés a la délivrance du certificat ne posent pas de probléme.

Par contre, les frais subséquents pour la réalisation de mesures revétent une grande
importance.

La réalisation des mesures proposées nécessite que la Confédération ou les cantons
prennent des mesures d'incitation. Des conditions-cadres doivent étre crées a cette fin.

Le certificat énergétique pour les batiments peut étre trés efficace s'il est combiné au
centime climatique et aux subventions.

Conclusion de 'OFEN:

L'OFEN estime qu'il est important d'intégrer la Suisse romande dans le processus
d'élaboration du certificat énergétique pour les batiments. Les opinions de la FRI et de
I'USPI doivent étre pris en compte dans la mesure du possible et ce contact doit étre
maintenu.

Un projet du rapport final est envoyé pour avis a toutes les personnes interrogées. Les
rapports finaux de tous les projets portant sur le certificat sont disponibles sur le site de
SuisseEnergie.

Procés-verbal:
Andreas Choffat
Berne, le 18.04.2006
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)

Ort/Tag Bundesamt fiir Bauten und Logistik (BBL)/20. Juni 2006
Zeit 8.30 — 10.30h

Anwesend  Bernard Matthey-Doret BM (Immobilienmanagement BBL), Reinhard Friedli RF (Projektmanage-
ment BBL), Ernst Ursenbacher EU (Projektmanagement BBL), Andreas Eckmanns AE (BFE),
Andreas Choffat AC (Marketimpact AG, i.A. BFE)

Besprechungspunkt Termin Wer

Gespréach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgeflhrten AE
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils fur professionelle Bewirtschafter/ Bauherrenberater - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche
Grundlagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung
der Konsequenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugs-
modelle) durchgefuhrt.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jah-
re.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fir
Massnahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein.

Der Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind bestehende Gebaude aus den
unteren Rating-Kategorien (E, F und G). Im Bereich der Kategorien A und B wird heute
auf kantonaler Ebene bereits viel unternommen (Vorschriften, Minergie).

Als Arbeitshypothese dient momentan ein Preis fur den GEA inkl. einer Erstberatung
von ca. CHF 500 fir EFH und CHF 1000 fir MFH. Die Kosten fiir Dienstleistungsge-
baude sind je nach Komplexitatsgrad unterschiedlich zu erwarten.

Kommentare BBL: BM/RF/EU

- Das BBL unterscheidet die Gebaudetypen nach SIA 380/1: Es ist wichtig, dass
sich auch der GEA daran halt und nicht neue Kategorien schafft.

- Die Bewirtschaftung der BBL-Immobilien erfolgt mit BBL-eigenen Ressourcen.

- Ab 2007 werden die Nebenkosten beim Bund pro Gebaude berechnet und den
Amtern verrechnet.

- Die Nutzniesser des GEA im BBL sind:
- Immobilienmanagement (strategische Ebene) Etikette
- Projektmanagement (Bau, Instandsetzung) Etikette
- Objektmanagement (Betrieb, Instandhaltung) Empfehlungen

- Bereits heute erstellt das BBL Verbrauchsstatistiken (Brennstoffe, Elekitrizitat,
Wasser) pro Heizanlage.

- Bei Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen fir Bauprojekte werden heute neben Investi-
tionskosten, Pay-back auch die externen Kosten ausgewiesen.

- Der GEA konnte ein gutes Hilfsmittel bei der Portfolioanalyse sein. Heute stitzt
diese auf Grobanalysen mit BBL-spezifischem Raster ab, welche durch einen GEA
ersetzt werden kdnnte. Damit werden verschiedene Immobilien auf dem Markt ver-
gleichbar.



Dem Schnittstellenmanagement im Datenbankbereich kommt eine hohe Prioritat
ZU.

Der GEA bringt dann Vorteile, wenn er fiir alle verbindlich ist.

Darauf achten, dass die Ratings nicht von Beginn weg mit A++ und anderen Zu-
satzen operieren.

Fazit BBL

Der Ansatz der Integration bestehender Werkzeuge und Hilfsmittel erachtet das
BBL als sehr sinnvoll.

Die zwei Kommunikationsmittel ,Etikette* und ,Empfehlungen® sind als Ansatz sehr
sinnvoll.

Bei der Einfihrung des GEA ist wichtig, dass der Departementschef die Sache
unterstutzt.

Der GEA konnte durch seinen einheitlichen Inhalt die praktischen Ablaufe verein-
fachen. Solche Vereinfachungen sind willkommen.

Fazit Andreas Eckmanns, BFE und Andreas Choffat, i.A. BFE

Zur Nutzung von Synergien mussen Schnittstellen zu bestehenden Tools fiir die
Bewirtschaftung und Bewertung von Liegenschaften evaluiert bzw. definiert
werden.

Mit einer gesetzlichen Verankerung kann die gesamtschweizerische Verbindlich-
keit erreicht werden.

Fir das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 28.6.06
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)

Ort/Tag Amt fir Hochbauten, Zirich (AHB)/4. Juli 2006
Zeit 7.45—8.45h

Anwesend Peter Ess PE (Direktor), Heinrich Gugerli HG (Leiter Fachstelle nachhaltiges Bauen),

Andreas Eckmanns AE (BFE)
Besprechungspunkt

Gesprach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE an Marketimpact, Bern, zur Durchfiih-
rung von Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Rat-
geber-Teils fiir professionelle Bewirtschafter/ Bauherrenberater - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund-
lagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung der Konse-
quenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle)
durchgefihrt.

Die Methodik zur Ausstellung von GEA wird durch den SIA erarbeitet. Ein Entwurf des
entsprechenden Merkblatts soll bis Ende Jahr vorliegen.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fiir Mass-
nahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein.

Der Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind bestehende Gebaude aus den unte-
ren Rating-Kategorien (E, F und G). Im Bereich der Kategorien A und B wird heute auf
kantonaler Ebene bereits viel unternommen (Vorschriften, Minergie).

Als Arbeitshypothese dient momentan ein Preis fur die Ausstellung eines GEA inkl. einer
Erstberatung von ca. CHF 500 fir EFH und CHF 1000 fir MFH. Die Kosten fir Dienstleis-
tungsgebaude sind je nach Komplexitatsgrad unterschiedlich zu erwarten.

Kommentare AHB:

- Die Stadt Zirich hat sich zur Nachhaltigkeit als Leitmotiv bekannt. Dies wird auch
vom Stadtrat getragen. Aktuell ist ZH in Diskussion mit novatlantis, um eine Pilotregi-
on fur die 2000-Watt Gesellschaft zu werden.

- Die Energieetikette ist grundsatzlich nitzliches gutes Instrument, da sie von den Kon-
sumenten gut aufgenommen wird.

- Herr Ess sieht jedoch die Gefahr, dass der GEA eine einseitige Energie-Sicht vermit-
telt und die ganzheitliche Betrachtung dabei entfallt. Er regt einen entsprechenden
Hinweis im Dienstleistungsteil des GEAs (Empfehlungen) an.

- Die Sprache der Dokumente fiir professionelle Bewirtschafter muss noch angepasst
werden (sachliche Sprache, Fachausdriicke verwenden).

- Der offentlichen Hand wie auch institutionellen Anlegern ist eine wirtschaftliche Per-
spektive aufzuzeigen (Return on Investment).

- Sinnvoll waren 3 Varianten von Massnahmen aufzuzeigen (z.B. Minergie, SIA 380/1-
Grenzwert, Instandstellung) und diese mit verschiedenen (zukinftigen) Energieprei-
sen zu rechnen.

- Dartber hinaus konnte es sinnvoll sein, ein Tool zur Verfligung zu stellen, womit die-
se Parameter selbst variiert werden kénnen.

Termin
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Bei den Massnahmenempfehlungen ist darauf zu achten, dass nur geeignete Strate-
gien empfohlen werden. Daflir missen einige Voraussetzungen stimmen (geeigneter
Grundriss, genligend lange Lebensdauer, Mietpreisniveau). Abbruchobjekte sollten
als solche identifiziert werden.

Fur professionelle Bewirtschafter kann zusatzlich auch eine Gesamtsicht lber das
ganze Portfolio von grossem Interesse sein. Allerdings wird das Handeln in diesem
Bereich hauptsachlich von der Rendite bestimmt.

Das AHB macht von jedem Objekt eine Feinanalyse. Eine Schnittstellendefinition zu
Bewirtschaftungsinstrumenten ist flir das AHB daher nicht von Interesse.

Die Bewertung des GEA soll mdglichst auf bestehende Methoden abstiitzen (BAFU,
SIA).

Fazit AHB

Die Empfehlungen sollen eine wirtschaftliche Perspektive mit verschiedenen Preis-
szenarien enthalten.

Ein GEA muss Uber die relevanten Eckwerte eines Gebaudes schnell Auskunft ge-
ben. Er soll deshalb von den restlichen Bewirtschaftungstools unabhangig gestaltet
werden.

Nicht zuletzt kdnnen mit einem gut akzeptierten Instrument auch politische Opportuni-
taten geschaffen werden. Dies kann der energieeffizienten Sanierung bei der 6ffentli-
chen Hand zusétzlichen Auftrieb verleihen.

Fazit BFE

Der ,harte Kern® unter den Bewirtschaftern kann nur mit Finanzargumenten (Rendite,
Return on Investment) abgeholt werden.

Die Platzierung des GEA im Kontext der nachhaltigen Entwicklung soll aufgezeigt
werden.

Mit einer gesetzlichen Verankerung kann die gesamtschweizerische Verbindlichkeit
erreicht werden.

Far das Protokoll

Andreas Eckmanns
Bern, 04.07.06
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Protokoll

Projekt Gebaude-Energieausweis (GEA)

Ort/Tag Amt fur Grundstiicke und Gebaude des Kantons Bern (AGG)/13.Juli 2006
Zeit 8.30 — 09.45h

Anwesend  Giorgio Macchi GM (Amt fir Grundstiicke und Gebaude, Kantonsbaumeister), Bruno
Rankwiler BR (Mandatsleiter HAT), Andreas Eckmanns AE (BFE), Andreas Choffat AC

(Marketimpact AG, i.A. BFE)
Besprechungspunkt

Das Gesprach hat im Rahmen der im Auftrag des BFE von Marketimpact durchgefihrten
Marktinterviews zwecks Definition des Inhalts des GEA - insbesondere des Ratgeber-
Teils fur professionelle Bewirtschafter/ Bauherrenberater - stattgefunden.

Parallel dazu wird im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund-
lagen (EWG) durch Interface, Luzern, Herrn Rieder ein Projekt zur Abklarung der Konse-
quenzen verschiedener Umsetzungsszenarien (Kosten, Wirkung, Vollzugsmodelle)
durchgefihrt.

Gemass EU-Gebauderichtlinie (EPBD) soll der GEA bei Handanderung, Mieterwechsel
und Neubau/Gesamtsanierung vorgeschrieben werden. Die Glltigkeit betragt 10 Jahre.

Die Umsetzung der im Dienstleistungsteil (Ratgeber) gemachten Empfehlungen fiir Mass-
nahmen im und am Gebaude wird jedoch freiwillig sein.

Der Schwerpunkt bei den Zielmarkten des GEA sind bestehende Gebdude aus den unte-
ren Rating-Kategorien (E, F und G). Im Bereich der Kategorien A und B wird heute auf
kantonaler Ebene bereits viel unternommen (Vorschriften, Minergie).

Als Arbeitshypothese dient momentan ein Preis fur den GEA inkl. einer Erstberatung von
ca. CHF 500 fur EFH und CHF 1000 fir MFH. Die Kosten fur Dienstleistungsgebaude
sind je nach Komplexitatsgrad unterschiedlich zu erwarten.

Kommentare Kantonales Amt fur Grundstlicke und Gebaude (AGG):

- Das AGG vertritt den Kanton Bern als Eigentimer und Bauherr und verwaltet und
bewirtschaftet da kantonale Grundeigentum sowie die zugemieteten Liegenschaften.
Das AGG ist ISO 14001 zertifiziert. Aus diesem Grunde sind die Bilanzierung der E-
nergie und die daraus resultierenden Massnahmen bereits auf einem sehr hohen
Stand.

- Die Ziele des AGG sind in einem 10jahres-Plan festgehalten.

- Fir samtliche kantonale Gebaude mit unterschiedlichen Nutzungen (Spitaler, Dienst-
leistungsgebaude, Wohnen, etc.) wird eine Energiebuchhaltung fir Warme und Strom
gefuhrt. Die entsprechende Datenbank ist vom GIS des WEA losgelost.

- Was fehlt, ist eine breit abgestitzte Gewichtung der einzelnen Energietrager, so dass
diese heute nicht miteinander vergleichbar sind. Durch eine solche Gewichtung wir-
de auch fur die erneuerbaren Energien ein Vorteil geschaffen.

- Das AGG setzt in seinem strategischen Vorgehen primar bei der Gebaudehiille an.
Dies unabhangig von den bestehenden internen Lasten. Damit bleibt die Flexibilitat
fur eine Nutzungsanderung vorhanden.

- Zur Qualitatssicherung bei der Umsetzung von Massnahmen besteht ein Netzwerk
von sieben externen Fachcontrollern.

Wer
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Die Objektverantwortlichen des AGG sind direkt fir die Liegenschaften zustandig. Sie
sind mindestens ein Mal pro Jahr vor Ort um den Zustand der Objekte zu prifen. Da-
zu werden eigene Indikatoren verwendet.

Der GEA konnte ein gutes Hilfsmittel bei der Portfolioanalyse sein. Damit werden
verschiedene Immobilien auf dem Markt vergleichbar.

Fir die Umsetzung ist das Amt fir Umwelt und Energie (AUE) der richtige Ansprech-
partner.

Fazit Amt fir Grundstiicke und Gebaude

Ein ,GEA Schweiz“ sollte EU-Kompatibel sein. Die zwei Kommunikationsmittel ,Eti-
kette“ und ,Empfehlungen® sind als Ansatz sinnvoll.

Das AGG sieht im GEA in erster Linie einen Nutzen als Hilfsmittel fiir die Transpa-
renz im Liegenschaftsmarkt. Es besteht aber kein direkter Handlungsbedarf fir das
Amt, jedoch sind allenfalls notwendige Konventionen sinnvoll.

Insbesondere ware die Moglichkeit der Aggregierung der Verbrauche verschiedener
Energietrager aufgrund deren Wertung sehr nitzlich. Der GEA sollte dies ermdgli-
chen.

Fir die Portfolioanalyse ware eine Identifikation der Gebaude mit schlechtem Rating
interessant.

Das AGG hat ein Interesse daran, dass seine sieben Fachcontroller eine Fortbildung
zum Aussteller von GEAs besuchen, sobald eine solche verflgbar ist.

Fazit BFE

Fur eine wirksame Umsetzung des GEA sollte eine gesamt-schweizerische Verbind-
lichkeit erreicht werden, z.B mittels gesetzlicher Verankerung.

Um die Qualitdt der GEAs sicher zu stellen, werden entsprechende Massnahmen
notwendig sein (Ausbildung, Akkreditierung, Zertifizierung, 0.a.).

Zur Erprobung Ausstellungs- und Wirkungsmechanismen des GEA ist als nachster
Schritt die Durchflhrung eines Testmarktes geplant.

Fir das Protokoll
Andreas Choffat
Bern, 10.08.06
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