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Mythos Sanierungsstau

Vorgeschobene Sachzwiinge behindern ékonomische und nachhaltige Optimierungen

Bauliche Antworten auf gesell-
schaftliche Bedrohungen haben
in der Schweiz Tradition: Was
frither die Luftschutzbunker
waren, ist heute das «Ver-
packen» von Liegenschaften.
Diese Baulogik ist weder skono-
misch sinnvoll noch nachhaltig.

Andreas Loepfe

Seit Jahren rechnet die Bauindustrie
vor, dass zu wenig in den Gebdudepark
der Schweiz investiert wird. Die Mah-
nungen haben dank der Nachhaltig-
keitsdebatte noch an Gewicht gewon-
nen. Als Folge der «striflichen Vernach-
lassigung des Unterhalts» wird eine Ver-
wahrlosung von Gebéduden und ganzen
Quartieren prognostiziert. Hinter der
facettenreich illustrierten Argumenta-
tion steht die Vorstellung, dass Gebiu-
de in gewissen Zyklen wieder auf den
urspriinglichen technischen Stand ge-
bracht werden sollen. So wird etwa bei
einer angenommenen Lebensdauer der
Gebédude von 80 Jahren eine jéhrliche
Sanierungsquote von 1,2% des Wieder-
beschaffungswertes gefordert; tatsdch-
lich wird aber nur die Hélfte davon in
den Bestand investiert.

Gebiude altern lassen

All diese Modelle schliessen die Mog-
lichkeit aus, Gebidude altern zu lassen,
um beispielsweise giinstigen Wohnraum
zu erhalten. Der Ersatzneubau an sich ist
in der Zwischenzeit salonfihig gewor-
den, offengeblieben ist die entscheiden-
de Frage, wie die Zeit zwischen Neubau
und Ersatzneubau unterhaltsmaéssig
«tiberbriickt» werden soll. Aus Portfolio-
sicht ist es zudem irrelevant, ob die Wert-
entwicklung durch Sanierung im Be-
stand oder durch Neubauten erzielt wird.

Selbst wenn also der Wert des Schwei-
zer Altbestandes um das ermittelte
Unterhaltsdefizit von jahrlich 11 Mrd. Fr.
sinkt, so steigt der Wert des Gebdude-
parks Schweiz bei einer Neubautatigkeit
von rund 40 Mrd. Fr. um netto 1,5% pro
Jahr. In unserer nominellen Welt diirfte
aber der Altbestand selbst bei geringer
Unterhaltstétigkeit nicht an Wert einbiis-
sen, da die Teuerung auch kiinftig hoher
sein diirfte als die Altersentwertung hie-
siger Wohn- und Geschiftshéuser.

Entwertungstabelle ade

Auch die Angst vor leeren Kassen ist
letztlich unbegriindet: Sanierungen, die
eine okonomisch sinnvolle Investition

darstellen, finden auch in Krisen Kapi-
tal. Stellt sich die urspriingliche Bau-
investition aber als Fehler heraus, kann
die Zuriickhaltung im Unterhalt und bei
Sanierungen als verniinftige Schadens-
minimierung verstanden werden.

Im Immobilien-Investment-Manage-
ment werden einzelne Liegenschaften
als kleine Unternehmen verstanden, die
entsprechend gefiihrt werden miissen.
Die unternehmerische Kunst liegt darin,
das alternde «Mauerwerk» den sich
dandernden Lagequalitdten und Markt-
bediirfnissen in sinnvollen Schritten an-
zupassen. Immobilien erhalten dabei
ihren Wert nicht durch ihre Erstellung,
sondern durch ihre Nutzung iiber die
Zeit. Verlduft die Entwicklung der
Lage- und Marktfaktoren sehr positiv,
kann es sich lohnen, bereits Jahre vor
der technischen Entwertung weit umfas-
sender zu sanieren, als es zur Wiederher-
stellung des urspriinglichen Zustandes
notwendig wire. Wird umgekehrt eine
Liegenschaft an einer schlecht erschlos-
senen Randlage behutsam einem sinn-
vollen Ende zugefiihrt, wird auch ein
Beitrag zur Standortoptimierung des
Gebédudeparks der Schweiz geleistet.

Da nachhaltige Standorte nicht zu-
letzt aufgrund ihrer guten Erreichbar-
keit ein relativ hohes Mietzinsniveau
aufweisen, was wiederum Neubauten
und  Sanierungen  wirtschaftlicher
macht, lenken Okonomische Anreize
Investitionen an nachhaltige Standorte.

Verkannt wird héufig auch, dass Sa-
nierungen wertvolle Optionen vernich-
ten. Je «vollendeter» eine Liegenschaft
baulich ist, desto eingeschrankter sind
die Moglichkeiten, eine Verdnderung
der Rahmenbedingungen (Mirkte, Zo-
nenordnung usw.) als Chance zur «Un-
ternehmensentwicklung» der Immobilie
wahrzunehmen. Zu oft diktiert aber die
reine Baulogik das Sanierungsverhalten,
was zu empirisch beobachtbarer Wert-
vernichtung fithren kann. Die Interes-
senlage der Bau- und Immobilienwirt-
schaft macht verstindlich, weshalb das
so ist: Praktisch alle Dienstleister rund
um den Immobilieneigentiimer haben
handfeste Anreize, «etwas zu tun».

Okologisch contra nachhaltig

Aus Sicht der Nachhaltigkeit zeigt sich
ein differenziertes Bild. Energetisch
konnte auch der Gebédudepark der
Schweiz noch viel weiter optimiert wer-
den. Soll dies aber nicht primér eine
nachhaltige Forderung der Bauwirt-
schaft darstellen, stellt sich die Frage
der Effizienz. Eine Studie der renom-
mierten London School of Economics
(LSE) vergleicht die Kosten verschiede-
ner Massnahmen zur Einsparung einer

Tonne COs.. So kann diese durch verbes-
serte Familienplanung und Verhiitung
fiir rund 6 Fr. geschehen; die gédngigen
Niedrig-Energie-Technologien schlagen
dazu im Vergleich mit 30 Fr. zu Buche.

Dies offnet neue Moglichkeiten zur
Forderung der Nachhaltigkeit: Gebédu-
de konnten auch Okolabels erhalten,
wenn die geforderten Qualitdten iiber
Kompensationsmechanismen, wie sie
etwa der ETH-Spin-off «<myclimate» an-
bietet, statt iiber bauliche Massnahmen
erreicht werden. Wichtig wiren auch
Anreize zur Erhohung der Flichen-
produktivitdat. Subventionierte Woh-
nungen konnten beispielsweise an die-
jenigen Haushalte vermietet werden,
die mit der hochsten Personendichte
darin wohnen werden.

Wertvolle Pinselsanierungen

Dariiber hinaus bestehen Zielkonflikte
zwischen den Okologischen, wirtschaft-
lichen und gesellschaftlichen Aspekten
der Nachhaltigkeit. So forderte etwa der
Mieterverband dezidiert weniger Sanie-
rungen und mehr Unterhalt. Wihrend
viele Baufachleute an die Substanz wol-
len und Pinselsanierungen heftig abweh-
ren, zeigen sozialwissenschaftliche Stu-
dien, wie wirksam dsthetische Eingriffe
zur Aufwertung ganzer Quartiere sind.
Investitionen in die Bauoberfldche ver-
bessern vielleicht nicht die Bausubstanz,
dafiir aber moglicherweise die Substanz
des Lebens, das sich darin abspielt.
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