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Executive Summary

Reduce ist ein Prinzip der Kreislaufwirtschaft und befasst sich mit der Reduzierung der
Primérressourcen, die in den Materialkreislauf eingebracht werden. Der Gebdude- und
Infrastruktursektor in der Schweiz verursacht ein Drittel der landesweiten CO»-
Emissionen, beansprucht die Hélfte des Rohstoffbedarfs und erzeugt 80% des
Abfallaufkommens. Daher ist der Reduce-Ansatz in der Immobilienbranche von hochster
Aktualitdt. Er verfolgt die Einsparung von Grauer Energie mit der Umsetzung von
Sanierungs-, Erweiterungs- und Umnutzungsbauten.

Die Arbeit geht der Frage nach, welche Anreize institutionelle Investor:innen und WBGs
beeinflussen, Reduce-Objekte bei Wohnimmobilien in der Schweiz durchzufiihren und
versucht so, eine Momentaufnahme der derzeitigen Reduce-Praxis wiederzugeben.
Anhand einer Literaturrecherche wurden Reduce-Anreize in folgende 4 Dimensionen
unterteilt: 1. Governance, 2. Okonomie, 3. Okologie, Politik, Recht sowie 4. Soziales.
Die daraus abgeleiteten Hypothesen wurden mittels Expert:innen-Interviews tiberpriift.
Die Auswertung zeigt, dass die 6konomischen Anreize der einflussreichste Faktor fiir die
Durchfiihrung von Reduce-Projekten sind, jedoch stark von den rechtlichen
Rahmenbedingungen abhidngen. Die aktuell geltenden Auflagen und Regulierungen fiir
Reduce-Bauten sind mehrheitlich hinderlich. Daher besteht die grosste Hebelwirkung in
rechtlichen und politischen Anreizen. Bei beiden Akteursgruppen bildet sich die
intrinsische Motivation, Reduce-Projekte zu verfolgen aus ihrer Governance-Struktur
heraus. Bei den WBGs durch Geschéftsfiihrung und Vorstand und bei den institutionellen
Investor:innen primir durch die Anleger:innen. Okologische Anreize sind bei beiden
Akteursgruppen gegeben, jedoch keine essenziellen Treiber. Der Hauptgrund hierfiir ist
die mangelhafte Vergleichbarkeit, in der Praxis aufgrund fehlender Daten. Selbst bei
vorhandener Vergleichbarkeit, wiirde der 6kologische dem 6konomischen Anreiz jedoch
unterliegen, dies aufgrund kleiner Marktnachfrage und fehlender Zahlungsbereitschaft
fiir nachhaltige Wohnimmobilien. Demgegentiber steht die 6ffentliche Wahrnehmung,
welche sauber aufgegleiste nachhaltige Projekt-Prozesse einfordert, was die Uberpriifung
mit dem Bestand weiterzubauen fordert. Das macht soziale Anreize zu indirekten
Treibern von Reduce-Projekten. Die Anreize der 2 wichtigsten Stakeholder lassen sich
gleichzeitig in Governance- und soziale Anreize einordnen: die Genossenschafter:innen
mit ihrem Wunsch nach giinstigen Wohnungen, was dem Reduce-Ansatz
entgegenkommt, und die Anleger:innen mit ihrer Forderung nach Nachhaltigkeit in
Anlagestrategien. Generell ist festzuhalten, dass der Reduce-Ansatz derzeit kein stark

gewichtetes Thema bei den Akteur:innen der Branche ist, an Bedeutung jedoch zunimmt.
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1. Einleitung

Diese Arbeit untersucht die Frage, welche Anreize und Rahmenbedingungen
Wohnbaugenossenschaften und institutionelle Investor:innen dazu bewegen, mit dem
Bestand weiterzubauen. Sie erstellt eine aktuelle Momentaufhahme zur Praxis des

Reduce-Ansatzes in der Wohnimmobilienbranche der Schweiz.

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung

Das Interesse an der Thematik beruht auf einer Debatte, welche im Vorfeld des
Studienauftrags der Wohnbaugenossenschaft Habitat 8000 und der institutionellen
Investorin Swiss Life AG fiir die Wohnsiedlung Bergacker in Ziirich-Affoltern im Jahr
2022/2023 stattfand. Die Diskussion beruht auf ein in Umlauf gebrachtes Flugblatt von
verschiedenen Akteuren: Mieterinnen- und Mieterverband Ziirich, Baubiiro in situ, Urban
Equipe und 2 Architekturstudierende der ETH Ziirich (Mieterinnen- und Mieterverband
Ziirich et al., 2022). In diesem postulieren sie ein Weiterbauen im Bestand und halten
fest, dass ein Abriss in Anbetracht der Klimakrise nicht vertretbar sei. Die
Bautrdger:innen argumentieren mit dem Bedarf an Verdichtung von Wohnraum aufgrund
der wachsenden Nachfrage, und dem dazu nicht geeigneten Bestand (Tamino Kuny,

2023, S. 12).

Rund 50% des Rohstoffbedarfs und iiber 80% des Abfallautkommens entfallen in der
Schweiz auf Gebdude und Infrastrukturen (Pollack & Kélin, 2023). Im Jahr 2015 entstand
ein Abbruchvolumen von 10 Mio. Kubikmeter (Wiiest & Partner AG, Guerra, et al., 2015,
S. 22).

30% aller CO2-Emissionen sind auf den Gebdudesektor zuriickzufiihren. Davon fallen
10% bei der Erstellung und 20% im Betrieb an (Petersen, 2024, S. 2). Mit der
Unterzeichnung des Ubereinkommens von Paris verpflichtet sich die Schweiz, die
Treibhausgasemissionen bis 2030, gegeniiber 1990, um 50% zu senken, und bis 2050 eine
Netto-Null-Bilanz zu erreichen (Bundesamt fiir Umwelt BAFU, 2023b).

Der Schweizer Gebdudepark verbrauchte 2019 etwa 90 TWh, was 40% des
Endenergiebedarfs der Schweiz ausmachte. Etwa 70% des Gebdudeenergieverbrauchs
werden fiir das Heizen aufgewendet. Heiz61 bleibt dabei der hdufigste Energietréger und
deckt iiber 30% des Energiebedarfs des Gebdudeparks ab, gefolgt von Erdgas das einen
Anteil von rund 25% ausmacht (Bundesamt fiir Energie BFE, 2023, S. 1).



Der Schweizer Gebdudepark zihlt 2.3 Mio. Gebiude, davon sind 1.8 Mio. Wohngebéude,
wovon 1 Mio. also 61% alter als 40 Jahre sind (Bundesamt fiir Statistik BFS, 2023). Thr
betrieblicher Energiebedarf ist so hoch, dass die energetische Sanierung des Bestands
einen gewichtigen Anteil zur Erreichung der Klimaziele ausmacht. Die Baubranche nutzt
diese Gegebenheit, um den Ersatzneubau zu lobbyieren (Schweizerischer
Baumeisterverband, 2020). Dabei wird der Faktor der Grauen Energie nicht
beriicksichtigt. Graue Energie ist nicht erneuerbare Primirenergie, die fiir alle
vorgelagerten = Prozesse, = vom  Rohstoffabbau  iiber = Herstellungs-  und
Verarbeitungsprozesse inkl. der dazu notwendigen Transporte und Hilfsmittel, bei der
Erstellung von Bauten erforderlich ist (Bundesamt fiir Energie BFE, 2020, S. 5). Nebst
der anfallenden Grauen Energie der Neubauten ist ebenfalls die gespeicherte Graue
Energie in bestehenden Gebiduden miteinzukalkulieren, welche nicht weiterverwendet,
sondern entsorgt wird. Nach Charlotte Malterre-Barthes entsteht: ,, Die Kalkulation von
angeblich okologisch nachhaltigen Neubauten [...] auf einem Liigengeriist. Weder der
Abriss noch der Bauschutt, geschweige denn die Graue Energie, die im Bestand enthalten
ist, also alles, was fiir seine Errichtung in Sachen Material, Arbeitskraft, CO-2 und so

weiter bereits verbraucht wurde, werden in die Berechnung der Klimabilanz eines neuen

Gebdudes eingerechnet. * (Stahl, 2024, S. 4).

Aufgrund der aktuellen Klimapolitik spielt in der heutigen Baubranche die
Kreislaufwirtschaft eine zunehmend bedeutende Rolle, um Treibhausgasemissionen und
den Verbrauch Grauer Energie zu reduzieren (Wiiest & Partner AG et al., 2024). Es gibt
kaum Untersuchungen, welche die konkreten Anreize von Immobilienakteur:innen auf
ihre Beteiligung und Motivation an der Kreislaufwirtschaft untersuchen. In der
vorliegenden Arbeit werden Expert:innen-Interviews genutzt, um die Anreize innerhalb
der Immobilienbranche gezielt aus der Sicht von 2 Gesellschaftsformen,
Genossenschaften und Kapitalgesellschaften, zu beleuchten. Ziel ist es, deren Interessen

zu verstehen und die Grundlagen ihrer Anreize zu erdrtern.

Folgende 2 Grafiken zeigen am Beispiel der Stadt Ziirich die baulichen Erneuerungen
von WBGs und privaten Gesellschaften im Wohnungsbau iiber die letzten 23 Jahre. Es
zeigt sich, dass private Gesellschaften, welche mit ihrer Gestaltung der Preispolitik nach
Marktpreisen ertragsorientiert sind, mehr Umbauten durchfiihren als WBGs, welche mit

threm Kostenmietmodell gemeinniitzig orientiert sind.
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Abbildung 1: Bauliche Erneuerung von WBG in der Stadt Ziirich (Stadt Ziirich, 2024)
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Abbildung 2: Bauliche Erneuerung von privaten Gesellschaften in der Stadt Ziirich (Stadt Ziirich, 2024)

1.2 Forschungsfrage und Zielsetzung
Basierend auf der eingangs geschilderten Ausgangslage und der derzeitigen Reduce-

Praxis in der Immobilienbranche, lautet die zentrale Forschungsfrage dieser Arbeit:

Welche Anreize beeinflussen institutionelle Investor:innen und WBGs, Reduce-Objekte

bei Wohnimmobilien in der Schweiz durchzufiihren?



Die Forschungsfrage wird im Rahmen einer Literaturrecherche anhand von
aufgestellten Hypothesen spezifiziert und in folgende 4 Dimensionen aufgefachert:

1. Governance, 2. Okonomie, 3. Okologie, Politik, Recht und 4. Soziales.

Ziel dieser Arbeit ist es, die Einfliisse zu ermitteln, die bei der Entscheidungsfindung
zur Anwendung des Reduce-Prinzips auf das Immobilienportfolio der 2 genannten
Akteursgruppen eine Rolle spielen. Ebenfalls wird gepriift, inwieweit deren

unterschiedliche Governance-Strukturen die Prozesse beeinflussen.

1.3 Abgrenzung

Diese Arbeit befasst sich ausschliesslich mit den Akteursgruppen der institutionellen
Investor:innen und WBGs. Anhand dieser Eingrenzung werden die unterschiedlichen
Governance-Strukturen von marktbasierter Ertragsorientierung und gemeinniitziger

Kostenmiete-Orientierung gegeniibergestellt.

Ebenso befasst sich die Arbeit ausschliesslich mit dem Prinzip des Reduce der
Kreislaufwirtschaft. Andere Prinzipien der Kreislaufwirtschaft werden nicht behandelt.
Der Fokus liegt auf der Minimierung des Eingriffs in den Bestand und somit des
geringeren FEinsatzes von Primérressourcen, sowie der damit verbundenen Grauen

Energie.

Die Arbeit beschrinkt sich auf den Schweizer Wohnimmobiliensektor und beriicksichtigt
keine internationalen Beispiele oder Vergleichsstudien. Der Fokus liegt ausschliesslich

auf den spezifischen Rahmenbedingungen und Gegebenheiten des Schweizer Marktes.

Obwohl politische und regulatorische Rahmenbedingungen als Einflussfaktoren
anerkannt werden, liegt der Schwerpunkt der Arbeit nicht auf einer detaillierten Analyse
von Gesetzen, Vorschriften oder politischen Massnahmen. Diese Aspekte werden nur
insoweit beriicksichtigt, als sie direkte Anreize oder Hindernisse fiir die untersuchten

Akteursgruppen darstellen.

Die Arbeit umfasst keine Fallstudien einzelner Immobilienprojekte. Stattdessen
analysiert sie allgemeine Trends und Muster basierend auf Expert:innen-Interviews und
vorhandenen Daten. Einzelne Projekte werden als Beispiele erwihnt, sind aber nicht der

Fokus der Untersuchung.

Ebenfalls nicht behandelt werden detaillierte technische Bauverfahren und spezifische
technische Losungen. Die technische Machbarkeit von Reduce-Massnahmen ist daher

nicht Gegenstand dieser Arbeit.



1.4 Aufbau der Arbeit

Im ersten Kapitel wird zur Einfithrung die Relevanz und Aktualitét des Forschungsgebiets
in der Immobilienbranche erldutert und der Bezug zu den 2 Akteursgruppen hergestellt.
Die Forschungsfrage wird formuliert und das Forschungsgebiet eingegrenzt. Ebenso wird
Aufbau der Arbeit, die Methodik und der Prozess erldutert sowie die wichtigen,

themenbezogenen Begriffe definiert.

Das zweite Kapitel bildet die theoretischen Grundlagen fiir die empirische Untersuchung.
Hier werden die zentralen Konzepte der Kreislaufwirtschaft und des Reduce-Prinzips
erlautert. Diese werden ergénzt durch Erlduterungen zu verschiedenen Mess- und
Zielgrossen, welche ihm Rahmen der Interviews gesammelt wurden und in der
derzeitigen Praxis Anwendung finden. Gefolgt von einer Literaturrecherche von
aktuellen Berichten zum Forschungsgebiet, welche eine Momentaufnahme der aktuellen
Praxis wiedergibt. Abschliessend wird auf die unterschiedlichen Governance-Strukturen
von institutionellen Investor:innen und WBGs eingegangen sowie deren jeweilige Ziele

und Strategien im Immobiliensektor dargestellt.

Das dritte Kapitel widmet sich den Erkenntnissen aus den theoretischen Grundlagen. Sie
bilden die Basis zur Bildung der Hypothesen, welche wiederum die Forschungsfrage

spezifizieren und die Grundlage der empirischen Untersuchung sind.

Das vierte Kapitel widmet sich der empirischen Untersuchung. Es wird beschrieben, wie
die empirische Forschung durchgefiihrt wurde, welche Methoden zum Einsatz kamen und
wie die Daten erhoben, analysiert und ausgewertet wurden. Der Schwerpunkt liegt auf
den qualitativen Expert:innen-Interviews, die mit Vertretenden von institutionellen

Investor:innen und WBGs gefiihrt wurden.

Im fiinften Kapitel werden die zentralen Erkenntnisse dargelegt und es wird ein Ausblick
gegeben, der die bedeutenden Hebel und Herausforderungen beleuchtet, welche fiir die
Zukunft des Reduce-Ansatzes Relevanz haben. Abschliessend wird eine methodische

Reflexion zur Arbeit vorgenommen.

1.5 Methodik und Erarbeitungsprozess

Fiir die Beantwortung der Forschungsfrage wird ein qualitativer Untersuchungsansatz
verwendet. Dieser basiert auf 4 verschiedenen Anreiz-Dimensionen, und strebt eine
Klérung der Forschungsfrage an. Die Literaturrecherche bildet die Grundlage fiir ein
umfassendes Verstindnis der Thematik und bietet Ansatzpunkte fiir die Vertiefung

spezifischer Themenbereiche.



Fiir den empirischen Teil wurde die Methodik der leitfadengefiihrten Expert:innen-
Interviews angewendet, um die Uberpriifung der Forschungsfrage so praxisorientiert wie
moglich zu gestalten. Die Interviews wurden mittels induktiver Kategorienbildung
ausgewertet und gemeinsam mit den Erkenntnissen aus der Literaturrecherche
interpretiert. Die Auswahl der Interviewpartner:innen erfolgte gezielt, um eine moglichst

reprisentative Sichtweise zu gewdhrleisten.

2. Theorie und Recherche

2.1 Konzepte der Kreislaufwirtschaft

Die Kreislaufwirtschaft zielt darauf ab, einen ressourcenschonenden Umgang mit
Rohstoffen zu finden, indem sie das lineare Modell "Entnehmen-Herstellen-Entsorgen"
durch einen regenerativen Ansatz ersetzt, der auf Abfallvermeidung und
Wiederverwendung abzielt. Ein zentraler Gedanke ist, dass Abfall als Ressource
betrachtet wird, die in den Produktionskreislauf zuriickgefiihrt werden kann.
Insbesondere im Bauwesen, das fiir einen erheblichen Teil des Ressourcenverbrauchs und
Abfalls verantwortlich ist, sollen Materialien so eingesetzt werden, dass sie nach dem
Gebrauch wiederverwertet werden kdnnen. Wichtige Ansitze sind die Sortenreinheit der
Materialien und losbare Verbindungstechniken, um den Riickbau und die
Wiederverwendung zu erleichtern. Stidte konnten so zu "urbanen Minen" werden, die
ihre eigenen Rohstoffe fiir die Zukunft bereitstellen. Dies erfordert jedoch neue
Konstruktionsmethoden und technologische Innovationen. Im Gegensatz zu linearen
Wirtschaftsmodellen, bei denen Ressourcen entnommen, Produkte hergestellt und
schliesslich entsorgt werden, fokussiert die Kreislaufwirtschaft auf die
Wiederverwendung, Reparatur und Regeneration von Materialien und Produkten
(Bundesamt fiir Umwelt BAFU, 2024; Hebel et al., 2022, S. 24-26). Siehe hierzu
Abbildung 3, welche eine schematische Ubersicht der verschiedenen Auspriigungen der
Kreislaufwirtschaft zeigt. Das Schmetterlings-Diagramm zeigt die Hauptannahmen und
Losungsansitze fiir den Ubergang in eine Kreislaufwirtschaft. Es erklirt, wie
Materialstrome sowohl in der Biosphére als auch in der Technosphére verwaltet werden
konnen, um den Materialkreislauf zu schliessen. Es beschreibt verschiedene Prozesse wie
Wiederverwendung, Reparatur und Regeneration durch natiirliche und industrielle

Prozesse, sowie Nutzung regenerativer Energien (Hebel et al., 2022, S. 25).
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Abbildung 3: Schmetterlings-Diagramm (Hebel et al., 2022, S. 25)

Nach dem Bericht der Ellen MacArthur Foundation kann die Kreislaufwirtschaft in 3
Konzepten gedacht werden, in welche sich die 10R-Prinzipien unterordnen lassen (The

Ellen MacArthur Foundation, 2015, S. 25). Dies ist anhand der Abbildung 4 ersichtlich.
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Abbildung 4: 10R-Prinzipien (Skérin et al., 2022, S. 3)

Das erste Konzept, "Efficient use of products and manufacturing operations", fokussiert
auf die Bewahrung und Verbesserung des Naturkapitals durch die Kontrolle endlicher
Ressourcen und die Forderung erneuerbarer Ressourcenstrome anhand der Prinzipien
Ablehnen (Refuse), Uberdenken (Rethink) und Reduzieren (Reduce). Dies fiihrt zu einer
effizienteren Nutzung und Herstellung der Produkte. Das zweite Konzept, "Extension of
product lifecylcle to several lifecycles", zielt mittels der Prinzipien Wiederverwenden
(Reuse), Reparieren (Repair), Aufarbeiten und Verbessern (Refurbish),
Wiederaufbereiten (Remanunfacture) und Umfunktionieren (Repurpose) auf die
Optimierung der Ressourcenausbeute. Produkte, Komponenten und Materialien
zirkulieren in technischen und biologischen Kreisldufen, behalten stets ihren hochsten
Nutzen und liberdauern somit mehrere Lebenszyklen. Das dritte Konzept, "Maximization
of material usefulness", strebt die Forderung der Systemwirksamkeit der
Kreislaufwirtschaft an. Negative externe Effekte werden aufgedeckt und gestaltet. Somit
wird der Nutzen der Materialien maximiert. Diesem Konzept sind die Prinzipien
Recyceln (Recycle) und Verwerten (Recover) unterzuordnen (Skérin et al., 2022, S. 2—
3).



2.2 Einordnung der Kreislaufwirtschaft in der Immobilienbranche

In der Immobilienbranche herrscht zurzeit ein lineares Denk- und Wirtschaftsmodell vor.
Primérrohstoffe werden aus natiirlichen Kreisldufen gewonnen und es werden Produkte
hergestellt, welche verbraucht und im Anschluss wieder entsorgt werden. Im Bausektor
Schweiz werden jdhrlich Rohstoffmengen von 62 Mio. Tonnen umgesetzt und zugleich
ein Abfallaufkommen von 74 Mio. Tonnen verzeichnet, wovon 57 Mio. Tonnen Aushub-

und Ausbruchmaterial ausmachen (Bundesamt fiir Umwelt BAFU, 2022).

In Anbetracht dessen, dass die Kreislaufwirtschaft die Ressourcen aus dem Bestehendem
bezieht, kann die gebaute Umwelt als anthropogenes Rohstofflager in einem
voriibergehenden Zustand gesehen werden, einer sogenannten "urbanen Mine", welche
in einem endlosen Kreislauf von Ressourcen funktioniert (Hebel et al., 2022, S. 22). Um
das lineare Bauwirtschaftsmodell in eine kreislauforientierte Wirtschaft umzuwandeln,

sind die erwdhnten 3 Konzepte der Kreislaufwirtschaft (Kapitel 2.1) zu beriicksichtigen.

Das erste Konzept fokussiert auf den Eingang der Ressourcen in den Kreislauf und den
damit zusammenhidngenden Gebrauch von Energie. Durch die Minderung von neuen
Primérressourcen kann zum einen der aktuelle Energiebedarf gesenkt werden, aber auch

der bereits investierte Energiebedarf weiter genutzt werden.

Das zweite Konzept befasst sich mit der wiederholenden Zirkulation der Materialien im
Kreislaufmodell. Die "urbane Mine" bietet dafiir grosses Potenzial als Materialquelle des
Kreislaufs. Aus heutiger Betrachtung besteht die gebaute Umwelt aus
Materialkombinationen und Konstruktionen, die nicht fiir den Riickbau und die
Wiederverwendung konzipiert sind. Dies fiihrt zum Zielkonflikt, dass der Gebrauch des
bestehenden anthropogenen Rohstofflagers mit grossem Kraft- und Energieaufwand
verbunden ist. Das macht den FEinsatz der "urbanen Mine" bezogen auf die
Wiederverwendung von Bauteilen und Materialien, aus einer nachhaltigen Perspektive
fraglich. Zukunftsgerichtet kann man den kiinftigen Baubestand, durch neue Bauweisen
und -prinzipien und ein kreislaufwirtschaftliches System antizipierend, so errichten, dass

er einen einfachen Riickbau und Wiederverwendung anstrebt (Hebel et al., 2022, S. 23).

Das dritte Konzept funktioniert entkoppelt von den anderen beiden Konzepten nicht als
Kreislauf. Bau- und Abbruchabfille konnen recycelt und in wiederverwendbare
Materialien umgewandelt werden. Durch den Recycling-Prozess wird der Wert der
urspriinglichen Abfille verringert, und kann als Downcycling-Prozess betrachtet werden.

Umgekehrt braucht es fiir Upcycling zusdtzliche Energie und Einsatz von neuen
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Ressourcen, um die Materialien in ihre urspriingliche Qualitit zu versetzen. Das
Recycling und die Verwertung von Materialien verlangsamt den linearen Prozess, ist
jedoch ohne Beanspruchung von zusitzlichen Primérressourcen nicht als

kreislauforientierte Wirtschaft anzuwenden (Monsu Scolaro & De Medici, 2021, S. 5).

2.3 Begrifflichkeit von Reduce

Reduce, angesiedelt im ersten Konzept, zielt darauf ab, den Einsatz neuer Baumaterialien
auf das Notwendigste zu beschrinken, indem vorhandene Strukturen erhalten und
wiederverwendet werden. Dies reduziert die Graue Energie nicht nur bei der Herstellung
neuer Bauteile, sondern vor allem, da die gespeicherte Graue Energie im Bestand nicht
entsorgt wird. Umgesetzt werden Reduce-Projekte in der Nutzung, Umnutzung oder
Mehrfachnutzung von bestehenden Flichen oder Gebduden (Hebel et al., 2022, S. 44).
Das sind in der Praxis Sanierungen mit unterschiedlicher Eindringtiefe, Umnutzungs- und

Erweiterungsbauten.

2.3.1 Entstehung und Definition von Reduce

Kreislaufwirtschaftliche Anwendungen kdnnen bis in die 70er Jahre zuriickverfolgt
werden. Zu dieser Zeit wurden in europdischen Landern Gesetze fiir Abfallwirtschaft und
Umweltschutz verabschiedet. Auch wenn in diesen Antrégen die Kreislaufwirtschaft oder
das Schliessen des Kreislaufs nicht explizit erwdhnt werden, teilen sie die Ansicht,
Abfallentsorgung  einzuschrinken.  Weitere  erstmalige =~ Anwendungen von
kreislaufwirtschaftlicher Politik in der Welt gehen auf Anfang der 90er Jahre zuriick.
Japan verabschiedete das Gesetz zur effektiven Nutzung von Wertstoffen, um die
Abfallbeseitigung zu reduzieren und, um den Zugang zu Rohstoffen fiir die japanische
Industrie zu sichern. Deutschland beschliesst Mitte der 90er Jahre ein Gesetz fiir eine
bessere Abfallbewirtschaftung. Das Verstindnis des Reduzierens von Primérressourcen
entstand aus der Folge der Notwendigkeit, die Abfallwirtschaft und somit die
Umweltbelastung zu verringern (Andrade et al., 2021, S. 4, 10).

In der Literatur wird der Begriff Reduce in friihen Publikationen der Kreislaufwirtschaft,
im Zeitraum zwischen 2006 bis 2013, im Rahmen der 3R-Prinzipien (Reduction, Reuse,
Recycle) beschrieben. Der Grundsatz von Reduce definiert sich darin, den Einsatz neuer
Materialien in Konsum und Produktion auf das Notwendigste zu beschrianken, indem
vorhandene Materialien erhalten und wiederverwendet werden (Su et al., 2013, S. 216;

Yong, 2007; Yuan et al., 2008, S. 5-6).
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Ein wesentlicher Bestandteil des Reduce-Grundsatzes, neben der Verringerung der
Nutzung von Primérressourcen, ist die Verlangsamung des Kreislaufs. Durch die
Wiederaufbereitung des Bestands wird dessen Lebenszyklus verldngert und somit
ebenfalls die Geschwindigkeit reduziert, in welcher die Primérressourcen in den
Produktionskreislauf zuriickgefiihrt werden (Andrade et al., 2021, S. 15; Bocken et al.,
2017).

2.3.2 Messbarkeit von Reduce

Auf den Gebdude- und Bausektor, der nicht nur alle Produktionsschritte, sondern auch
den Betrieb von Gebduden umfasst, fallen global 37% des gesamten CO;-Ausstosses.
Rund ein Drittel davon also 12% der gesamten Emissionen entfallen auf die Erstellung
im Hoch- und Tiefbau (Albrecht, 2024a, S. 3). Wéahrend durch die
Energieeffizienzvorschriften Treibhausgasemissionen bei der Gesetzgebung und
Nachhaltigkeits-Labels berticksichtigt werden, fehlt es heutzutage aus politischer und
behordlicher Sicht mehrheitlich an Initiative, die Grauen Emissionen ebenfalls
anzuerkennen (Albrecht, 2024a, S. 7). Da die Vorgaben fehlen, gibt es keine einheitlichen
Mess- und Zielgrossen, bei welchen die Graue Energie in der Immobilienbranche
iibergreifend zur Anwendung kommt. So werden in der heutigen Praxis von
verschiedenen Akteuren unterschiedliche Messgrossen fiir die Bewertung von

Nachhaltigkeitsfaktoren in Bezug auf Graue Energie angewendet.

2.3.3 Mess- und Zielgrossen

Im Rahmen der Interviews und der Recherche wurde eine Auflistung von Messgrossen
erstellt, welche in der Praxis fiir die Bewertung und den Vergleich von Projekten
verwendet wird. Diese folgende Auflistung ist als Auswahl zu verstehen und
widerspiegelt nicht die Gesamtheit an Messgrossen und Zielwerten, die in der

Immobilienbranche in Verwendung sind.

Lebenszyklusanalyse (Life Cycle Assessment, LCA)

Die Methode beriicksichtigt die Okobilanz eines Gebiudes iiber dessen gesamten
Lebenszyklus hinweg. Dabei werden alle Phasen von Rohstoffgewinnung, Herstellung
und Transport der Baumaterialien, iiber Bauphase und Nutzung, bis hin zur
Instandhaltung und Entsorgung beriicksichtigt. Dieser Ansatz beriicksichtigt die
gespeicherte Graue Energie im Bestand und gewichtet somit eine Sanierung schwerer als

einen Neubau (Bundesamt fiir Umwelt BAFU, 2023a).
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Belegung pro Zimmer oder Personen pro Quadratmeter

Durch die Erfassung der Anzahl von Personen pro Quadratmeter l4sst sich die Effizienz
der Flachennutzung bewerten. Eine hohere Belegung bedeutet, dass weniger Baufldche
pro Person bendtigt wird. Dies fiihrt zu einer Verringerung des Bedarfs an Bausubstanz
sowie Baumaterialien und somit zu einer Reduktion der Grauen Energie (Expert:in 1, S.

11; Expert:in 2, S. 7; Expert:in 4, S. 4).

CO:-Aquivalente pro Quadratmeter Energiebezugsfliche

Diese Grosse beschreibt die Menge an Treibhausgasen, die bei Herstellung, Transport,
Bau, Nutzung und Entsorgung der Baumaterialien pro Quadratmeter Gebdudefldche
emittiert werden. CO,-Aquivalente beinhalten nicht nur CO,, sondern auch andere
Treibhausgase wie Methan und Lachgas, die in eine einheitliche CO»-Basis umgerechnet
werden. Dies ermoglicht einen Vergleich von Projekten und Objekten in Bezug auf ihren

Treibhausgas-Fussabdruck (Hartmann et al., 2016, S. 14, 19).

CO:-Aquivalente pro Person

Der  brancheniibliche ~ Standardwert — CO,-Aquivalente  pro  Quadratmeter
Energiebezugsfliche ermdglicht den Vergleich von Objekten unabhingig von ihrer
Nutzungsdichte. Jedoch ist dieser Wert aus gesellschaftlicher Sicht fiir Wohnobjekte
weniger aussagekriftig, da die pro Person produzierten Emissionen nicht beriicksichtigt
werden. In der Schweiz betriigt der durchschnittliche CO»-Aquivalente-Ausstoss pro
Person 13 Tonnen jéhrlich. Eine alleinstehende Person in einer energieeffizienten 200 m?
Neubauwohnung kénnte einen guten " CO2-Aquivalente pro m* Energiebezugsfliche"-
Wert haben, aber aufgrund der grossen Flache wire der individuelle CO2-Fussabdruck
hoher. Daher beriicksichtigen einzelne Immobilienakteure zusitzlich die CO»-
Aquivalente pro Person im Jahr. Dieser Wert ist jedoch kein brancheniiblicher

Vergleichswert (Expert:in 7, S. 6).

GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)

GRESB ist eine weltweit anerkannte Bewertungs- und Berichterstattungsplattform,
welche die Nachhaltigkeitsleistung von Immobilienportfolios und
Infrastrukturinvestments  misst.  Als  unabhingige Instanz  bewertet  sie
Immobilienportfolios in den Kategorien Bestands- bzw. Entwicklungsportfolios und
Management. Dabei werden Aspekte aus allen drei ESG-Dimensionen beurteilt, unter
anderem auch der Faktor der Grauen Energie. Die ESG-Dimensionen basieren auf
Umwelt (Environment), Soziales (Social) und Unternehmensstruktur (Governance). Die

jéhrliche GRESB-Bewertung ermoglicht es den teilnehmenden Unternehmen, ihre
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Nachhaltigkeitsleistung zu vergleichen und zu optimieren, was sowohl zu besseren
Umweltpraktiken als auch zu einem héheren Wert fiir Investor:innen fiihrt (Bachmann,

2024).

SIA-Norm 390/1

Der SIA fiihrte 2011 den "SIA-Effizienzpfad Energie" ein, der im Merkblatt SIA 2040
Zielwerte fiir Treibhausgasemissionen in Erstellung, Betrieb und Mobilitét festlegt. 2021
beschloss der SIA, diesen Pfad zur Norm SIA 390 weiterzuentwickeln. Diese
beriicksichtigt eine Betrachtung des gebdudespezifischen Lebenszyklus und eine
Anpassung des bisherigen Absenkpfads der 2000-Watt-Gesellschaft an das Netto-Null-
Ziel. Die Norm, deren Veroffentlichung fiir 2024 geplant ist, enthélt Vorgaben fiir eine
etappierte Umsetzung bis 2030 und 2050 (Ménard, 2022).

Nachhaltigkeitslabels

Nachhaltigkeitslabels sind Kennzeichnungen, Richtlinien und Kriterien, die sich an
Nachhaltigkeitsstandards orientieren. Sie dienen als Giitesiegel und geben eine
erkennbare Bestitigung flir die Nachhaltigkeitseigenschaften des jeweiligen
Untersuchungsobjekts. Diese Labels werden durch unabhéngige Zertifizierungsstellen
vergeben. Die Bewertung hédngt von den spezifischen Kriterien und der aktuellen
Entwicklung der Zertifizierungssysteme ab (Gantner et al., 2024). Fiir Objektstrategie-
Vergleiche werden die Kriterien und Richtlinien der Labels von einigen Immobilien-
Akteur:innen beriicksichtigt oder sie entwickeln mit den Labels die Kriterien und

Richtlinien weiter (Expert:in 09, S. 4; Expert:in 10, S. 1).

2.4 Aktuelle Herausforderungen und Chancen von Reduce

Die Literaturrecherche umfasst Berichte, welche eine Momentaufnahme aus der aktuellen
Praxis wiedergeben. Die relevanten Chancen und Herausforderungen in Bezug auf den
Reduce-Ansatz lassen sich in 4 Kategorien einteilen: 1. Governance, 2. Okonomie, 3.
Okologie, Politik, Recht sowie 4. Soziales. Sie bilden die Basis fiir die

Hypothesenbildung.

2.4.1 Governance

Mentalitdt, Bedingungen und Wissen

Derzeit fehlt es in der Branche an Planungssicherheit, denn die dafiir notwendigen
Rahmenbedingungen miissen erst noch geschaffen werden (Petersen, 2021, S. 12). Fiir
die erfolgreiche Umstellung auf Kreislaufwirtschaft im Bausektor sind grundlegende

Anderungen in Geschiftsmodellen, Mentalititen, Ausbildung und Baugesetzen
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notwendig (Petersen, 2021, S. 2). Einen neuen Massstab setzt bspw. die Idee der
intelligenten Ruine. Sie besagt, dass neue Gebdude ihre kiinftige Nachnutzung schon
mitbedenken sollen. Gebdude werden so erschaffen, dass sie mehr als nur einen Zweck
erfiilllen konnen (Stahl, 2024, S. 9). Zudem braucht der Reduce-Ansatz im Vergleich zu
normierten Produkten ein umfassendes Material und Konstruktionswissen, um

konkurrenzfahig zu sein (Petersen, 2021, S. 7).

Fortschritt durch Digitalisierung

Um den ganzen Lebenszyklus von Gebduden und Grauen Emissionen exakt messen zu
konnen, fehlt es oft an Daten oder Datenqualitdt (Albrecht, 2024a, S. 6). Neue Tools und
Software, wie Norm oder Optiml, er6ffnen Chancen, die Anspriiche an Nachhaltigkeit
und Rentabilitét in Einklang zu bringen. So hat bspw. der Kanton Basel-Stadt fiir das
Projekt Volta Nord ein Online-Tool entwickelt, mit welchem die Klimabelastung der
Primérkonstruktion berechnet werden kann. Das Tool erfiillt nicht nur den Zweck
umweltschonend zu bauen, sondern auch die Kosten im Griff zu haben (Albrecht, 2024b,

S. 6-7).

Unterschiedliche Standpunkte

Grosse Immobilieninvestor:innen wie die Baloise-Versicherung verfolgen nach eigenen
Angaben ambitionierte Klimaziele (Albrecht, 2024b, S. 7). Fiir das Generalunternehmen
Halter spielt neben Okonomie und Okologie auch die Identitit von Gebiuden eine Rolle,
und es wird bei allen Projekten eine Sanierung gepriift (Albrecht, 2024a, S. 6). Der
Baumeisterverband Schweiz vertritt die Meinung, dass die gesetzten Klimaziele nur
durch neue klimaneutrale Ersatzbauten zu erreichen sind. Dieser Ansicht widersprechen
wiederum mehrere Architekturschaffende und bringen zum Ausdruck, dass eine
Bewilligungspflicht fiir Abrisse oder ein Abrissmoratorium eine Losung wiren. So wie
es bspw. Leon Faust vom Netzwerk Countdown 2030 formuliert. Mit Projekten wie dem
Abrissatlas von Countdown 2030, einer Online-Plattform auf welcher alle Riickbauten
verzeichnet werden, wird Bewusstsein fiir die aktuellen Abrissdimensionen geschaffen

und politischer Druck erzeugt (Albrecht, 2024a, S. 3-4).

Individuelle Architektur
Im Reduce-Ansatz ergeben sich durch die gestalterischen Gelegenheiten Chancen fiir
spannende Architektur. "Im Spiel mit den Zeitschichten konnen Spannung und Identitdt

entstehen, was bei Neubauten keineswegs einfacher ist." (Petersen, 2024, S. 6).
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2.4.2 Okonomie

Kosten-Nutzen-Uberlegungen

Aus unternehmerischer Sicht wird unter anderem der Abriss bevorzugt, da der
Kapitalwert des Grundstiicks den Materialwert eines Gebdudes iibersteigt.
Renovierungen sind zudem oft mit Risiken verbunden, welche die Bereitschaft der
Banken fiir eine Kreditgabe mindert. Unsicherheiten und Ungewissheiten, welche
Materialien sich in Gebduden verbergen und, welche kostenintensiven Massnahmen
tatsdchlich umgesetzt werden miissen, kommen hinzu (Stahl, 2024, S. 6-7). Aufgrund der
hohen Renditechancen und der Zinslage der letzten 15 Jahre, welche Investitionen
begiinstigte, hat sich auf dem Schweizer Immobilienmarkt der Ersatzneubau
durchgesetzt. Neubauten sind nicht nur wirtschaftlich rentabel, sondern wegen der
derzeitigen Wohnungsknappheit durchaus nachvollziehbar (Albrecht, 2024a, S. 2). Der
Abbau von Baumaterialien ist oft teuer, energieintensiv und wirtschaftlich wenig
rentabel. Zudem mindert der hohe Arbeitsaufwand und die damit verbundenen Kosten
bei der Wiederverwendung von Bauteilen die Attraktivitit des Business-Case

Bestandsbau zusétzlich (Petersen, 2021, S. 2-3, 6).

Budget- und Entwurfsvorgaben

Bautrédger:innen geben im Entwurf detailliert bestimmte Parameter vor. Im Wohnungsbau
sind das bspw. die Anzahl Zimmer mit einem bestimmten Umfang an Quadratmetern,
sowie Vorgaben zu Ausstattungen und Materialien. In Kombination mit einem
klassischerweise straffen Budgetrahmen fiir Biiro- und Wohnungsbau, fiihrt dies zu

einem eingeschrankten Gestaltungsspielraum fiir die Architektur (Petersen, 2024, S. 3).

Eingriffstiefe und Normen

Je mehr Eingriffstiefe ein Umbau aufweist, desto mehr rechtliche Rahmenbedingungen
miissen eingehalten werden. Wird ein Umbau als neubaugleich bewertet, gelten dieselben
Baunormen wie flir Neubauten. So zum Beispiel Normen fiir alters- und
behindertengerechte Bauten oder Brand- und Schallschutz. Solche Auflagen verkleinern

den finanziellen Vorsprung eines Bestandsbaus gegeniiber einem Neubau (Petersen,

2024, S. 6).

2.4.3 Okologie, Politik und rechtliche Grundlagen

Fehlende Gesetze und Anreize

Derzeit fehlen rechtliche Rahmenbedingungen, Grenzwerte und Anreize fiir den Reduce-
Ansatz. In der Energiestrategie 2050 sowie im CO2-Gesetz sind die Grauen Emissionen

im Bausektor kein gewichtiges Thema (Petersen, 2021, S. 12). Gemadss Albrecht miissen
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Fehler innerhalb der Energiestrategie 2050 korrigiert werden, und die 2020
verabschiedeten Steuererleichterungen fiir Abrisse nochmals i{iberdacht werden. Das
Parlament beschloss 2023 die Einfiihrung eines schweizweiten Grenzwertes fiir Graue
Emissionen bei Neubauten und bei bedeutenden Erneuerungen von Bestandsbauten. Die
Festlegung der Hohe des Grenzwerts und deren Umsetzung wurde den einzelnen
Kantonen delegiert, was zu einer Verzogerung des Prozesses fiihrt (Albrecht, 2024a, S.
7). Basel-Stadt will bis 2027 als erster Kanton Grenzwerte fiir Graue Emissionen

einfithren (Albrecht, 2024b, S. 3).

Regulationsdichte

Neben fehlenden Anreizen zum Reduce-Ansatz, herrscht andererseits eine hohe
Regulationsdichte. So beschliessen Bund, Kantone und Gemeinden Richt- und
Zonenplédne, Regeln zum Brand- und Larmschutz, sowie Energie- und Umweltauflagen.
Baugesetze und zusétzlich knapp tausend Baunormen und Ordnungen des SIA regulieren
das Bauen in der Schweiz (Petersen, 2024, S. 3). Nach Olaf Grawert besteht die grosse
Herausforderung darin: "wie wir das Gesetz so umschreiben, dass eine Renovierung des
Bestandes den Nutzungsanforderungen der Gegenwart und Zukunft gerecht wird." (Stahl,
2024, S. 8).

Offene Fragen und lange Entscheidungsprozesse

Die Politik steht vor wichtigen neuen Fragen und es geht nur in sehr kleinen Schritten
voran (Albrecht, 2024a, S. 8). Offene Fragen, fiir welche Politik und Berufsverbénde
Antworten finden miissen, umfassen u.a. die Themen Steuervorteile, Miteinbezug

gebundener Emissionen und Entsorgungsgebiihren (Petersen, 2021, S. 12).

Erreichbarkeit von Klimazielen

Die Abfallberge der Bauindustrie und die Graue Energie bereiten der Immobilienbranche
viel 6kologische Kritik (Petersen, 2021, S. 12). Okologisch betrachtet ist das Bauen mit
Bestand im Vergleich zu einem Neubau besser zu bewerten, wenn man das gespeicherte
CO: in der bestehenden Substanz mit einrechnet. Gemiss Olaf Grawert wére das
Erreichen der Klimaziele realistisch betrachtet nur noch umsetzbar durch minimale
Renovierungen des Gebdudebestands (Stahl, 2024, S. 4). Um diesen Wechsel vom
Standard des Abrisses auf Umbau zu schaffen, kdonnte ein Abrissverbot erlassen werden.
Fiir Stidte, die unter Wohnungsnot leiden, kann dies geméss Albrecht jedoch kein Thema

sein (Albrecht, 2024b, S. 4).



17

Einfluss von Verbdnden und Behérden

Der private Verein Heimatschutz und die behordlichen Fachstellen der Denkmalpflege,
sind Organisationen, welche die Pausierung von Bauvorhaben erwirken konnen. Sie
agieren vor allem auf der Logik vom Erscheinungsbild und kdnnen daher fiir umfassende
Sanierungen oder Umbauten hinderlich sein (Stahl, 2024, S. 8). Die Thematik des Reduce
bekommt nach und nach mehr Aufmerksamkeit. Der private Verein Minergie hat 2023
Grenzwerte flir Graue Energie bei seinen Zertifizierungen eingefiihrt (Albrecht, 2024b,
S. 9). Mieterverbidnde hinterfragen Baupldne und beauftragen, wie beim Projekt
Bergacker in Ziirich-Affoltern, Analysen zu 6kologischen und sozialen Folgen (Albrecht,

2024a, S. 5).

2.4.4 Soziales

Zeitgeist und Positionierung von Architektur

Architektur entsteht im sozialen Kontext, denn jeder Bau wird von Paragrafen und
Kommissionen liberwacht und indirekt beeinflusst. Ergdnzt durch stilistische Vorlieben,
Zeitgeist und relevante Themen der Gegenwart, positioniert sich jeder Bau sozial und
kulturell in seinem Kontext (Petersen, 2024, S. 3). Sozialpolitische Kritik, vor allem an
Neubauten, beschiftigt sich mit den Themen Verdrdngung sowie Verlust von Identitdt
und giinstigem Wohnraum. Petersen benennt Ersatzneubauen in diesem Kontext als
innerstédtisches Feindbild (Petersen, 2024, S. 2). Demgegeniiber sind im Reduce-Ansatz
soziale Chancen enthalten, wie bspw. in Siedlungen der Nachkriegszeit. Dank kompakten
Wohnungen und moderatem Komfort kann hier giinstiger Wohnraum erhalten bleiben
(Petersen, 2024, S. 4). Jedoch werden von der Bevolkerung Bedenken hinsichtlich der
Versorgung mit Wohnraum aufkommen, falls die Branche sich vom Ersatzneubau

komplett abwenden wiirde (Stahl, 2024, S. 3).

Wohnraum und Marktnachfrage

Fiir den Bestandsbau kommen weitere soziale Herausforderungen wie die Forderung
nach Verdichtung, mehr Wohnraum und schlussendlich auch die Marktnachfrage hinzu.
Die Bevdlkerungszahl wichst und es besteht ein Wohnungsengpass (Stahl, 2024, S. 3).
Einbussen im Komfort, wie bspw. weniger Wohnfldche oder tieferer Ausbaustandard
wiren ein Mittel gegen die Wohnungsnot, da es den Gegebenheiten von Bestandsbauten
entspricht. Hierfiir muss jedoch auch die Bevdlkerung bereit sein (Stahl, 2024, S. 6). Die
Kalkulationen am Markt sind bestimmt durch Zahlungsbereitschaft und Anspriiche an

Wohnungsgrossen, Ausstattung und Komfort. Diese Nachfrage wird aber durch die
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okologischste Bauweise, ndamlich die sanfte Sanierung, nicht gelost. Deshalb hilt

Petersen pointiert fest: "Der Abriss sind wir." (Petersen, 2024, S. 6).

2.5 Untersuchte Akteursgruppen
In diesem Kapitel werden die Gesellschaftsformen der Akteursgruppen institutionelle
Investor:innen und WBGs beschrieben, welche im Rahmen dieser Arbeit zur

Forschungsfrage befragt wurden.

2.5.1 Institutionelle Investor:innen

Governance-Struktur

Institutionelle Immobilieninvestor:innen sind in der Regel in einer Rechtsform der
Kapitalgesellschaft begriindet. Mehrheitlich sind sie als Aktiengesellschaft organisiert,
welche eine mit Rechtspersonlichkeit ausgestattete Kapitalgesellschaft ist (Vogt, 2024,
Kapitel 12).

Die AG, welche umfassend im OR geregelt ist, braucht bei der Griindung ein minimales
Grundkapital von CHF 100'000 und hat ihr gesamtes Eigentum gemaiss Aktienanteile der
Aktiondre verteilt. Wobei die AG mindestens ein Mitglied haben muss (OR 620 Ziff. 1)
und jedes Mitglied mindestens eine Aktie zeichnen muss, dessen Einlageerbringung seine
einzige Pflicht ist (Art. 680 Abs. 1 OR). Die vermogenswerten Rechte der Aktiondr:innen
bemessen sich nach der Kapitalbeteiligung und nicht nach der Personlichkeit. Somit ist

die AG der Idealtyp der kapitalbezogenen Gesellschaft (Vogt, 2024, Kapitel 12.1.4).

Jede:r Anteilshabende hat Anspruch auf den Bilanzgewinn. Falls die Statuten keine
abweichenden Regelungen treffen, werden die Gewinnanteile proportional zu den auf das

Aktienkapital eingezahlten Betrdgen berechnet (Art. 660 Abs. 1 ff. OR; Art. 661 OR).

Die AG besteht aus 3 im OR definierten Organen. Die Generalversammlung, der
Verwaltungsrat und die Revisionsstelle. Die Generalversammlung der Anteilshabenden,
als oberstes Organ der AG, wihlt unter anderem den Verwaltungsrat und die
Revisionsstelle und setzt die Statuten fest (Art. 698 OR). Die Statuten stellen das
grundlegende Regelwerk und die Verfassung der Aktiengesellschaft dar. Innerhalb der
gesetzlichen Vorgaben regeln sie die internen Rechtsverhiltnisse der Aktiengesellschaft
und, in bestimmten Aspekten, auch ihre externen Beziehungen. Der Verwaltungsrat,
welcher aus mindestens einem Mitglied bestehen muss, ist das geschéftsfiihrende Organ.
Sofern die Statuten es nicht verweigern, darf der Verwaltungsrat die Geschiftsfithrung an
einzelne Mitglieder des Verwaltungsrates oder an externe Dritte delegieren (Art. 716b

Abs. 1 OR). Zu seinen uniibertragbaren Aufgaben gehoren unter anderem die Oberleitung
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der Gesellschaft, die Festlegung der Organisation, sowie die Ausgestaltung des

Rechnungswesens, der Finanzkontrolle und der Finanzplanung (Art. 716a Abs. 1 OR).

Aktionare
A
[ |
o 1
Verwaltungsrat Generalversammlung : Revisionstelle |
e
—— . 9 AG
! Geschaftsfiihrung |
I |

Abbildung 5: Organigramm Aktiengesellschaft (Wyss, 2023, Blatt 13)

Zweck und Absichten

Die Aktiengesellschaft kann sowohl wirtschaftliche als auch nichtwirtschaftliche Ziele
verfolgen und hat die Moglichkeit, ein kaufménnisches Unternehmen zu fiihren oder
darauf zu verzichten. Die Regelung der Aktiengesellschaft wurde entwickelt, um eine
Rechtsform zu schaffen, die vor allem grossen Wirtschaftsunternehmen dient. Durch die
kapitalbezogene Struktur der Mitgliedschaft wird die Beschaffung von Kapital
erleichtert. Ublicherweise ist die Aktiengesellschaft kapitalorientiert und funktioniert als
Sammelstelle fiir Kapitalbetridge vieler Anleger:innen. In der Praxis existiert jedoch eine

breite Vielfalt an Aktiengesellschaften, darunter grosse und kleine sowie 6ffentliche und

private AGs (Vogt, 2024, Kapitel 12.1.5).

Institutionelle Investor:innen legen fiir ihre Anleger:innen, nebst anderen Anlagen
ausserhalb der Immobilienbranche, das Kapital in direkte Immobilien an, bspw. in
Liegenschaften aus dem eigenen Portfolio, oder in indirekte Immobilien, via
Immobilienfonds und -stiftungen. Ziel ihres renditeorientierten Wohnungsbaus ist eine
hohe, langfristige, risikoarme Rendite, welche durch Wert- und Mietertrége erzielt wird.
Um das Potential des Marktes optimal auszuschdpfen, orientiert sich der anlageorientiere
Wohnungsbau an der herrschenden Nachfrage. Er wird somit zu Marktpreisen angeboten,
um die maximal erzielbaren Mietertrdge zu erwirtschaften (Wiiest & Partner AG, Meier,

etal.,, 2015, S. 9 ff).
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2.5.2 Genossenschaften

Governance-Struktur

Die Genossenschaft ist in der Organisation dhnlich wie die Aktiengesellschaft aufgebaut.
Sie besteht ebenfalls aus den gleichen 3 Organen, wobei der Vorstand (Verwaltungsrat)
jedoch aus mindestens 3 Mitgliedern bestehen muss (Art. 894 Abs. 1 OR) und bei der
Griindung die Genossenschaft mindestens 7 Mitglieder zdhlen muss (Art. 831 Abs. 1
OR). Anders als die AG ist die Genossenschaft eine personenbezogene Korperschaft,
sprich alle Mitglieder sind unabhéngig von ihrer Kapitalbeteiligung zwingend gleich zu
behandeln (Art. 854 OR). Ebenfalls wird mit dem zwingenden Kopfstimmrecht bei der
Genossenschaft, das Stimmrecht der Mitglieder unabhidngig von ihrer Beteiligung

behandelt und nicht nach Aktienanteil wie bei der AG gewichtet (Art. 885 OR).

Eine Genossenschaft ist nicht zwingend zur Haltung eines Grundkapitals verpflichtet,
wodurch keine gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich der Mindesthohe des Grundkapitals,
des Mindestnennwerts der Anteilscheine oder der minimalen Liberierungsquote bestehen
(Vogt, 2024, Kapitel 16.1.2). Sollte ein Grundkapital festgelegt werden, darf dessen Hohe
nicht fixiert sein (Art. 828 Abs. 2 OR), da andernfalls keine neuen
Genossenschafter:innen aufgenommen werden konnten. Dies widerspriche dem Prinzip
der offenen Tiir (Art. 839 Abs. 1 OR). Kapitalerhohungen erfolgen ausschliesslich durch
den Beitritt neuer Genossenschafter:innen (Art. 853 Abs. 1 OR).

Der Jahresgewinn einer Genossenschaft wird, sofern die Statuten keine abweichenden
Bestimmungen enthalten, vollstindig dem Genossenschaftsvermogen zugefiihrt. Falls
eine Ausschiittung des Jahresiiberschusses an die Genossenschafter:innen vorgesehen
wird, erfolgt diese im Verhéltnis der Nutzung der genossenschaftlichen Einrichtungen

durch die einzelnen Mitglieder (Art. 859 Abs. 1, 2 OR).

Da die Genossenschaft als Personengesellschaft strukturiert ist, konnen den
Genossenschafter:innen vielféltige Verpflichtungen auferlegt werden. Die Rechte und
Pflichten der Genossenschafter:innen, insbesondere ihr Einfluss auf die Geschiftsfithrung
unterscheiden sich abhédngig der spezifischen Ausgestaltung, Zielsetzung und Grosse der
jeweiligen Genossenschaft (Vogt, 2024, Kapitel 16.3). Im Gegensatz zur
Aktiengesellschaft konnen bei der Genossenschaft personliche Pflichten der Mitglieder
vorgesehen werden (Art. 680 Abs. 1 OR), welche von der gesetzlichen Treuepflicht,
welcher die Genossenschafter:innen unterstehen, abgeleitet werden kann (Art. 866 OR).
Deren Umfang ist von den jeweiligen Gegebenheiten abhingig und kann auch in Form

von spezifischen Leistungspflichten verstanden werden (Vogt, 2024, S. 16.3.1).
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Zweck und Absichten
"Die Genossenschaft ist eine [...] Korperschaft [...], die in der Hauptsache die
Férderung oder Sicherung wirtschaftlicher Interessen ihrer Mitglieder in gemeinsamer

Selbsthilfe bezweckt oder die gemeinniitzig ausgerichtet ist." (Art. 828 Abs. 1 OR).

WBGs verdeutlichen anschaulich den grundlegenden Zweck von Genossenschaften.
Durch das Zusammenlegen von Ressourcen wird eine Organisation ins Leben gerufen,
die Wohnraum schaffen und verwalten soll. Die Mitglieder dieser Genossenschaften
streben keine Gewinnausschiittungen an, sondern verfolgen, dass die Genossenschaft
kostendeckend arbeitet, um ihnen erschwinglichen Wohnraum bereitzustellen (Vogt,
2024, S.16.1.1). Sie gehoren somit zu den gemeinniitzigen Wohnbautréger:innen, welche
nach Begriffsdefinition des Wohnraumforderungsgesetzes preisgilinstigen Wohnraum

anbieten, ohne Gewinnabsichten zu verfolgen (Art. 4 Abs. 3 WFQG).

Der preisglinstige Wohnraum wird am Haushalt der mittleren und unteren
Einkommensklassen ausgerichtet, wonach sich ebenfalls die Erstellungskosten
orientieren. Diese diirfen nicht die standortabhdngigen Anlagekostenlimiten des Bundes
iiberschreiten, um Anspruch auf Finanzhilfen vom Bund oder Kantonen zu haben (SR
842.1 BWO; SR 842.4 BWO). Zudem wird mit dem Kostenmiete-Modell, zu welchem
sich die meisten WBGs statuarisch verpflichten, als Miete der notwendige Betrag
verlangt, um die tatsdchlichen anfallenden Kosten zu decken. Die Berechnung dieses
Modells variiert von Kanton zu Kanton, hat jedoch iiberall gemein, dass eine zusétzliche
Rendite zu den anfallenden Kosten ausgeschlossen wird. Dies fiihrt zum Ausbleiben von
Zweckrenditesteigerungen wie bei anlageorientierten Wohnbauten (Blumer et al., 2018,

S. 6-7).

3. Hypothesen und Fragestellungen

3.1 Hypothesen

Die Forschungsfrage aus Kapitel 1.2 wurde durch Hypothesen spezifiziert. Deren
Grundlage sind die Erkenntnisse, welche in der Auseinandersetzung mit der Theorie und
der Literaturrecherche gewonnen wurden. Die Hypothesen wurden in die Dimensionen
von Governance, 6konomischen, dkologischen, politischen, rechtlichen und sozialen
Anreizen unterteilt. Die okologischen, politischen und rechtlichen Anreize wurden

aufgrund ihrer mehrheitlich {iberschneidenden Thematik als eine Dimension
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zusammengefast. Die insgesamt 9 folgenden Hypothesen sind die Basis fiir die

Fragestellungen im empirischen Teil der Arbeit.

Governance-Anreize:
1. Die nachhaltige Gestaltung des eigenen Portfolios ist ein intrinsischer Motivator von
institutionellen Investor:innen und WBGs, um einen Beitrag fiir eine nachhaltige

okologische und 6konomische Umwelt zu leisten.

2. Der Durchfithrung von Reduce-Objekten geht ein Umdenken der Stakeholder

voraus, mit dem Ziel, eine neue Dimension von Nachhaltigkeit zu etablieren.

Okonomische Anreize:
3. Institutionelle Investor:innen und WBGs sind bereit, Reduce-Projekte
durchzufiihren, wenn die Erstellungskosten und die Betriebskosten nicht diejenigen
eines Ersatzneubaus libersteigen oder dessen Rendite-Ertridge unterschreiten, bzw.

die zu erwartenden Kosten-Miete-Ertrage libersteigen.

4. Institutionelle Investor:innen und WBGs sind bereit, Reduce-Projekte
durchzufiihren, falls sie davon ausgehen konnen, dass sie geniigend Mietende /
Nutzende finden konnen, die auf gesteigerte Komfortstandards, wie mehr
Flachengebrauch oder hoéheren Ausbaustandard, verzichten oder ihre

Zahlungsbereitschaft fiir geringere Graue Emissionen erhdhen wiirden.

Okologische, politische und rechtliche Anreize:
5. Die Durchfiihrung von Reduce-Projekten ist abhdngig von den zugrundeliegenden
Daten zur Vergleichbarkeit von Ersatzneubauten und Reduce-Projekten, sowie deren

Qualitit und deren Anwendung (Eigenschaften) in der Gegeniiberstellung.

6. Regulierungen, wie strengere Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen, die
auf die Minimierung von Neubauten und die Forderung der Umnutzung bestehender

Strukturen abzielen, mindern die Bereitschaft zur Umsetzung von Reduce-Projekten.

7. Forderungen wie politische Unterstiitzung, steuerliche Vergiinstigungen und die
Verabschiedung spezifischer Gesetze, die die Umnutzung und Umwandlung von
Bestandsobjekten priorisieren, erhéhen die Bereitschaft fiir Reduce-Initiativen bei

Investor:innen und WBGs.
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Soziale Anreize:

8. WBGs und institutionelle Investor:innen sind aufgrund der Verantwortung fiir
Nachhaltigkeit, welche sich aus den angebotenen Produkten und Leistungen
(Lebensversicherung, Pensionsgelder, gemeinniitziger =~ Wohnraum) ergibt,
gegeniiber ihren Stakeholdern geneigt, Reduce-Projekte zu unterstiitzen, um eine auf

ihr Produkt / Leistung bezogene zukunftstrichtige, nachhaltige Umwelt zu verfolgen.

9. WBGs und institutionelle Investor:innen sehen in Reduce-Projekten eine
Moglichkeit, ihre soziale Verantwortung gegeniiber ihren Stakeholdern zu
demonstrieren und ihre Wahrnehmung in der Offentlichkeit / ihr gesellschaftliches

Ansehen zu verbessern.

3.2 Fragestellungen

Aus den genannten Hypothesen wurden Fragen formuliert, welche so angelegt sind,
dass die daraus erhaltenen Antworten den Hypothesen inhaltlich gegeniibergestellt
werden konnten. Dabei erorterten die Fragen nicht nur die Gegebenheit der jeweiligen
Anreize, sondern erkundeten ebenfalls, auf welcher Ebene die Verantwortung fiir die
Durchfiihrung von Reduce-Projekten gesehen wird. Jede Dimension hat 3
iibergeordnete, offen formulierte Hauptfragen, welche durch spezifische Folgefragen

ergdnzt und konkretisiert wurden. Siehe hierzu den Frageleitfaden (Anhang 01).

4. Empirische Untersuchung

4.1 Expert:innen-Interviews
Die empirische Untersuchung wurde anhand von qualitativen Expert:innen-Interviews

durchgefiihrt. Der Interview-Prozess wurde in folgende Stufen gegliedert:

. Bildung des Interviewleitfadens (Anhang 01)
. Durchfiihrung der Interviews mittels Frageleitfaden, inkl. Videoaufnahme

Gegléttete Transkription (Anhang 02 - 12)

1
2
3
4. Kategorisierung der Inhalte (Anhang 13)
5. Auswertung der Ergebnisse (Kapitel 4.2)
6

. Interpretation der Ergebnisse (Kapitel 4.3)
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4.1.1 Ziel der Interviews

Mit den Expert:innen-Interviews soll eine Einschitzung der WBGs und verschiedener
institutioneller Investor:innen hinsichtlich ihrer Anreize fiir die Durchfiihrung von
Reduce-Projekten in der Schweiz erfasst werden. Hierzu wurden die Erfahrungen und
Motive der Expertiinnen aus ihrem Arbeitsalltag erfasst und verglichen. Die
Fragestellungen (Anhang 01) wurden beantwortet, um die iibergreifende Forschungsfrage

zu klédren.

Die Informationen und Einblicke der Expert:innen sollen die Potenziale, Chancen und
Herausforderungen des Reduce-Prinzips in der Praxis aufzeigen. Zusitzlich soll
aufgezeigt werden, inwiefern die Durchfiihrung von der Gesellschaftsform der
untersuchten Akteursgruppen abhéngt und welche Gemeinsamkeiten und Unterschiede

bestehen.

4.1.2 Auswahl der Gesprichspartner:innen

Die Befragung zielte ausschliesslich auf die Gesellschaftsformen von Genossenschaften
und Kapitalgesellschaften. Bei den Genossenschaften handelte es sich bei 5
Gespréchspartner:innen um WBGs sowie einen Dachverband, welcher basierend auf den
Erfahrungen der Zusammenarbeit mit WBGs und auch deren Vertretung, die Fragen aus
deren Standpunkt beantwortete. In diesem Sinne wurde bei der Auswertung der
Dachverband als WBG genannt. Bei den institutionellen Investor:innen handelte es sich
ausschliesslich um Kapitalgesellschaften, konkret Aktiengesellschaften. Die
Gesprichspartner:innen wurden so ausgesucht, dass die beiden befragten Akteursgruppen
gleichwertig vertreten waren. Bei der Auswahl wurde eine Bandbreite von
unterschiedlichen = Genossenschaftsgrossen sowie  verschiedenen Typen von
Investor:innen beriicksichtigt. Zudem wurde darauf geachtet, dass die Nutzungen der
Portfolios und Liegenschaften, welche Bestandteil der Gesprdche waren, sich

ausschliesslich auf Wohnen beziehen und sich in der Schweiz befinden.

Die Interviews wurden im Zeitraum Juni 2024 bis Juli 2024 durchgefiihrt.
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Expert:in 1:  Lelia Bollinger, Vorstandsmitglied & Vizeprésidentin, Anhang 02
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund

Expert:in 2:  Stefan Schneider, Geschiftsfiihrer, Anhang 03
WBG Schweiz Regionalverband Ziirich

Expert:in 3:  Andreas Siegenthaler, Geschéftsfiihrer, Anhang 04
GWG Gemeinniitzige WBG Winterthur

Expert:in4:  Anonym, Geschéftsfithrer, WBG Anhang 05

Expert:in 5:  Anonym, Geschéftsfithrer, WBG Anhang 06

Expert:in 6:  Anonym, Vorstandmitglied & Prasident, WBG Anhang 07

Expert:in 7:  Oswald Severin, Head Development, Anhang 08
Swiss Prime Site Solutions

Expert:in 8:  Anonym, Portfolio Manager Real Estate, Versicherung Anhang 09

Expert:in 9:  Anonym, Nachhaltigkeitsbeauftragte:r, Anhang 10
Real Estate Investment Management

Expert:in 10: Anonym, Director Development Real Estate, Bank Anhang 11

Expert:in 11: Anonym, Construction & Development Manager, Pensionskasse Anhang 12

Tabelle 1: Auflistung der 11 Expert:innen

4.1.3 Befragungsmethode

Fiir die Befragung wurde die Methode des qualitativen Leitfadeninterviews verwendet.
Die Teilnehmenden erhielten den Leitfaden im Vorfeld zusammen mit einer
Begriffserklirung des Reduce-Prinzips. Alle Gespriche wurden per Videocall
durchgefiihrt und dauerten zwischen 45 und 90 Minuten. Es wurde darauf geachtet, dass
die Gespriche dem Leitfaden folgen, wobei bei Bedarf Fragen vorgezogen oder
nachgeholt wurden. Die Interviews wurden aufgezeichnet und anschliessend
transkribiert. Bei grosseren Abweichungen vom Leitfaden wurden die Antworten
wihrend der Transkription den entsprechenden Fragen zugeordnet. Die Teilnehmenden
wurden im Vorfeld liber die Aufzeichnung informiert und erhielten die Transkription
zugestellt, um allféllige Prédzisierungen vorzunehmen, oder Unstimmigkeiten zu
bereinigen sowie ihr Einverstindnis zu den gegebenen Antworten zu geben. Die
Expert:innen wurden vor den Interviews informiert, dass die Aussagen publiziert werden

und erhielten die Moglichkeit anonymisiert zu werden.

4.1.4 Frageleitfaden

Als Vorbereitung auf die Interviews und zur Fiihrung der Gespriche wurde ein
Frageleitfaden verwendet (Anhang 01). Zu Beginn der Interviews, und auch als Beiblatt
vorab versendet, wurden die Expert:innen iiber die Begriffsdefinition des Reduce-

Prinzips informiert und allféllige Unverstdndlichkeiten geklért. Die Fragen wurden, wie
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auch die Hypothesen, in 4 Dimensionen aufgeteilt. Dabei wurden die Hauptfragen der
jeweiligen Dimension als offene Fragen formuliert, welche eine dynamische
Gesprichsfiihrung erlaubten, wihrend die Folgefragen geschlossener Natur waren, um
detailliertere Informationen zu erhalten. Die Hypothesen wurden weder auf dem

Frageleitfaden genannt, noch wurden sie den Expert:innen mitgeteilt.

A: Governance-Anreize

B: Okonomische Anreize

C: Okologische, politische und rechtliche Anreize

D: Soziale Anreize

Tabelle 2: Anreiz-Dimensionen des Frageleitfadens

4.2 Auswertung

Die Interviews wurden transkribiert, ausgewertet und kategorisiert. Die Antworten
wurden analysiert und verglichen. Mittels induktiver Kategorienbildung wurden gleiche
oder #hnliche Antworten innerhalb einer thematischen Gruppe zusammengefiihrt

(Anhang 13).

In diesem Kapitel wird die Auswertung aufs Wesentliche zusammengefasst. Aussagen
aus mehreren Fragen werden teilweise zusammen betrachtet, um das Verstidndnis der
Zusammenhinge zu fordern. Die Interpretation der Antworten erfolgt in Kapitel 4.3 und
ist in die 4 Anreiz-Dimensionen unterteilt. Zudem enthilt es eine Zusammenfiihrung aller
Erkenntnisse aus den Interviews, den Governance-Strukturen, sowie der

Literaturrecherche zu aktuellen Herausforderungen und Chancen (Kapitel 2.4).

4.2.1 Dimension Governance-Anreize

Frage Al: Wo sehen Sie die Motivation Ihrer Geschdfisstelle und Ihres Vorstands /
Verwaltungsrats, Reduce-Projekte durchzufiihren?

Die Auswertung der Expert:innen-Interviews zeigt, dass die Motivation zur
Durchfiihrung von Reduce-Projekten bei WBGs und institutionellen Investor:innen
vielfdltig ist. Dabei lassen sich 2 Hauptthemen identifizieren: Verantwortung fiir
Nachhaltigkeit und wirtschaftliche Ziele, wobei die Nachhaltigkeit als Motivation
Reduce-Projekte durchzufithren im Durchschnitt schwerer gewichtet wurde als die

Wirtschaftlichkeit.
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Die Nachhaltigkeit kann gemiss den gegebenen Antworten in 4 Kategorien unterteilt
werden: Okologische Ziele, Gesellschaftliche Verantwortung, Erhaltung von giinstigem

Wohnraum und ESG.

Eine Mehrheit der Expert:innen betont die Bedeutung der Nachhaltigkeit und die
Verantwortung gegeniiber der Umwelt. Bei 6 von 11 Expert:innen, davon 4 WBGs,
beruht die Motivation Reduce-Projekte durchzufithren auf der Erreichung von
okologischen Zielen. Dies dussert sich beim Verfolgen von extern gegebenen Zielen, wie
bspw. Nachhaltigkeitszielen der UN oder dem Netto-Null Ziel bis 2050 (Expert:in 2, S.
1). Oder auch durch intern gesetzte Ziele in den Unternehmensstrukturen, wie bspw. das
Festlegen von Nachhaltigkeitszielen in den Statuten, in Strategien, als Leitbild und als

Zweck-Artikel (Expert:in 3, S. 1; Expert:in 4, S. 1).

Die Antworten lassen sich beziiglich der sozialen Motivation in 2 Sichtweisen unterteilen.
Zum einen die gesellschaftliche Verantwortung gegeniiber der Zivilgesellschaft
Wohnraum zur Verfiigung zu stellen und zum anderen die Erhaltung von giinstigem
Wohnraum. Hier zeigt sich eine klare Trennung zwischen den 2 Akteursgruppen.
Wihrend von allen befragten Expert:innen 2 institutionelle Investor:innen sich der
gesellschaftlichen Verantwortung widmen (Expert:in 7, S. 1; Expert:in 11, S. 3) erwihnen
4 WBGs explizit ihren sozialen Verantwortungsfokus auf die untere bis mittlere
Einkommensklasse (Expert:in 1, S. 2; Expert:in 2, S. 3; Expert:in 3, S. 1; Expert:in 5, S.
2).

Die Motivation anhand der ESG-Kriterien wurde ausschliesslich von Seiten der

institutionellen Investor:innen begriindet (Expert:in 8, S. 1; Expert:in 10, S. 1).

Die wirtschaftliche Motivation Reduce-Projekte durchzufithren, ldsst sich mit
Kosteneffizienz und Verdichtung begriinden. Die Kosteneffizienz wird mehrheitlich von
den institutionellen Investor:innen als Motivation genannt, da sie in der Verantwortung
stehen, gegeniiber ihren Anleger:innen eine Rendite zu erzielen. "ein Investor oder
Anleger erwartet eine gewisse Rendite. Nicht-bauen ohne Rendite wire aus 6kologischer
Sicht besser als bauen mit 6kologischen Folgen, aber mit Rendite." (Expert:in 10, S. 1).
Ebenfalls zeigen sich die WBGs interessiert an wirtschaftlichen Losungen, aufgrund ihrer
Absicht mit tiefen Kosten, anhand des Kostenmiet-Modells, giinstige Wohnfldche
anbieten zu konnen. Sie gewichten ebenfalls den Faktor der Verdichtung, da mehr
giinstigen Wohnraum zu erstellen der Grundsatz der WBGs ist (Expert:in 1, S. 1;
Expert:in 2, S. 3; Expert:in 5, S. 3). Die Entscheidungsfindung, zusétzlichen Wohnraum
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mit dem Reduce-Ansatz oder mit einem Ersatzneubau zu verfolgen, basiert auf monetéren
Uberlegungen. Denn durch die Motivation mehr giinstigen Wohnraum zu erstellen, wird
der Reduce-Ansatz als Erweiterungsbau betrachtet und nicht nur als Sanierung. Es wird:
"von Fall zu Fall entschieden, ob sich die Liegenschaft fiir einen Ersatzneubau, eine
Erweiterung und oder nur Instandsetzung eignet. [...] es ist objektspezifisch und situativ
zu betrachten: Projekte, bei welchen wir merken, da konnten wir noch viel mehr bauen,
wir hdtten ein Verdichtungspotenzial” (Expert:in 1, S. 1-2). Dies fiihrt dann zu einer
Abwigung der Massnahmen, bei welcher die wirtschaftliche Effizienz eine Rolle spielt,
um mehr preisgiinstigen Wohnraum gewihrleisten zu konnen. Bspw. kann die Substanz
des Bestands in einem solch schlechten Zustand sein, dass die fiir das Reduce-Projekt
benétigten Massnahmen den Ersatzneubau begiinstigen (Expert:in 5, S. 12). "Der Fokus
liegt stark auf Erhalt. Wir brechen nicht Bestandsliegenschaften ab und bauen im selben
Umfang neue Wohnungen, nur damit sie neu sind und wir dadurch héhere Mieten
realisieren konnen. Die intrinsische Motivation ist darin begriindet, dass wir
preisgiinstigen Wohnraum halten wollen, und das ist mit Ersatzneubauten in der Regel
nicht gleichermassen moglich." (Expert:in 5, S. 2). Die Verdichtung wird im Sinne von
mehr Wohnungen, aber nicht von grosseren Wohnungen verstanden (Expert:in 3, S. 4;
Expert:in 6, S. 5). Mit dieser Problematik ist man bei Bestandserweiterungen konfrontiert,
da die Grundstrukturen der Substanz gegeben sind und die Moglichkeit, die
Wohnungsspiegel effizienter zu gestalten, schwieriger ist als bei einem Ersatzneubau.
Nachverdichtung soll zu einer hoheren Belegung pro Quadratmeter Bauland fiihren

(Expert:in 5, S. 11).

Frage A2: Existiert in Ihrer WBG / Gesellschaft eine Nachhaltigkeits-Strategie?

Hier zeigt sich bei den befragten Expert:innen eine klare Unterscheidung zwischen den
institutionellen Investor:innen und den WBGs. Erstere haben alle eine existierende
Nachhaltigkeitsstrategie in ihrer Gesellschaft. Diese wird hoch gewichtet und ist auch
organisatorisch hoch angesiedelt, bspw. auf Hohe Unternehmens-Gruppen-Ebene
(Expert:in 7, S. 1), auf Divisions-Ebene (Expert:in 8, S. 1) oder direkt dem
Verwaltungsrat unterstellt (Expert:in 9, S. 1). Strukturell konnen sich die
Nachhaltigkeitsstrategien gleichzeitig aber ebenfalls auf tieferen Ebenen ansiedeln, wie
bspw. auf Fonds-Ebene (Expert:in 10, S. 2) oder auf verschiedenen Ebenen innerhalb von

Matrixorganisationen (Expert:in 8, S. 1-2).

Bei keiner der 6 befragten WBGs ist eine ausformulierte Nachhaltigkeitsstrategie
vorhanden. Alle betrachten die Nachhaltigkeit als wichtiges Thema, sie wird jedoch
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anderweitig in der Organisation verortet. Sie ist entweder Teil der {libergeordneten
Genossenschaftsstrategie (Expert:in 1, S. 2; Expert:in 4, S. 2) oder sinngemaiss in den
Statuten verankert: "Nun haben wir in den Statuten im Zweck-Artikel, welcher der
wichtigste Artikel ist, folgende Passage drin: «Die Genossenschaft verfolgt den Zweck
[...] preisgiinstigen Wohnraum zu schaffen und zu erhalten.» Das Erhalten als Aufgabe
ist eigentlich genau dieses Reduce.” (Expert:in 3, S. 1). Oder die Nachhaltigkeit wird als
eine Richtlinie, Willensdusserung, Commitment, oder mittels Zielen formuliert, welche

als Orientierungsinstrument dienen (Expert:in 2, S. 2; Expert:in 5, S. 3; Expert:in 6, S. 2).

Frage A3: Wie dussern sich die Bediirfnisse Ihrer Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?
Von allen 6 WBGs wurden die Genossenschafter:innen und somit die effektiven
Mietenden als die wesentlichsten Stakeholder genannt (Expert:in 1, S. 3; Expert:in 6, S.
3). Bei den institutionellen Investor:innen wurden die Anleger:innen und Investor:innen

als hochst priorisierte Stakeholder genannt und die Mietenden an zweiter Stelle (Expert:in

8, S. 3, Expert:in 9, S. 2).

Anhand der Bediirfnisse der Stakeholder der befragten Expert:innen, kristallisiert sich
ihre unterschiedliche Orientierung deutlich heraus. Die Stakeholder aller 11 Expert:innen
dussern wirtschaftliche Uberlegungen als ihre bedeutendsten Bediirfnisse. Jene der
WBGs fokussieren sich auf ein Kostenbewusstsein fiir die Wohnfldche (Expert:in 1, S. 3;
Expert:in 3, S. 2; Expert:in 5, S. 4), was sich in der gemeinniitzigen Orientierung von

Genossenschaften widerspiegelt.

Das Bediirfnis des kostengiinstigen Wohnraums steht geméss der WBGs per se nicht im
Konflikt mit der Durchfiihrung eines Reduce-Projekts, da bei einer Sanierung die Kosten
wesentlich giinstiger ausfallen als bei einem Ersatzneubau (Expert:in 3, S. 3). Die Kosten
variieren je nach Eindringtiefe und konnen somit die Hohe des Mietzinses steuern
(Expert:in 5, S. 4). Jedoch kann dasselbe Bediirfnis ebenfalls im Zielkonflikt mit dem
Reduce-Ansatz stehen, wenn der Bestand am Ende seines Lebenszyklus angekommen ist
und tiefgreifendere Massnahmen notwendig sind (Expert:in 5, S. 5). Wenn grundlegende
Instandsetzung notwendig ist, schwindet die monetire Abweichung zwischen dem
Reduce-Projekt und dem Ersatzneubau, was unter anderem dem Ziel Verdichtung
geschuldet ist. Man steht dann im Zielkonflikt mit der sozialen Verantwortung mehr
preisgilinstigen Wohnraum zu erstellen und gleichzeitig nachhaltig zu handeln (Expert:in
5, S.5; Expert:in 6, S. 3). So wie bspw. bei Reihen-Einfamilienhdusern, welche am Ende
ihres Lebenszyklus stehen. Man kann diese Héuser sanieren, ohne Aufstockung oder

Ersatzneubau, steht dann aber im Zielkonflikt, dass kein zusétzlicher gemeinniitziger
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Wohnraum zur Verfiigung gestellt wird (Expert:in 2, S. 4). Eine zusétzliche Betrachtung
bei Erweiterungsbauten ist, dass bei einer Erweiterung, bei welcher der Bestand nicht
tiefgreifend saniert wird, eine Schnittstellenproblematik entsteht, denn gegeniiber dem
Neuanbau hat der Bestand eine kleinere Restlebensdauer. Diese Schnittstellen fithren zu
zusammenhdngenden Problemen in Bezug auf Kosten und Qualitit, was die anfangs
projektierte Kosteneffizienz der Bestandserweiterung in Vergleich zu einem

Ersatzneubau verzerren kann (Expert:in 6, S. 3).

Die institutionellen Investor:innen fokussieren sich hingegen auf eine nachhaltige,
langfristige Rendite, dem wichtigsten Bediirfnis ihrer Anleger:innen (Expert:in 7, S. 3;
Expert:in 9, S. 2). Das Zielkonfliktpotenzial der Rendite gegeniiber dem Reduce-Ansatz
ist ebenfalls vom Anwendungsumfang und demzufolge der Kostengrosse abhingig
(Expert:in 9, S. 3; Expert:in 10, S. 4). Wie die WBGs arbeiten auch die institutionellen
Investor:innen mit dem Bestand weiter, bis die Quantitit der mdglichen Erweiterungen
die Belastungsgrenze des Bestands, hinsichtlich der gegebenen Bauqualitit, nicht

iibersteigt, da es bereits bestehende Werte sind (Expert:in 11, S. 5).

Diese Belastungsgrenze ist bei allen befragten Akteursgruppen unterschiedlich, da sie
nebst wirtschaftlichen Aspekten auch von den Komfortbediirfnissen der Mietenden

abhéngig ist.

Die Bestandserweiterung gemiss Reduce-Ansatz steht im Zielkonflikt mit dem Komfort-
Bediirfnis der Mietenden. Die Grundrissgestaltungen von alten Liegenschaften
entsprechen nicht mehr den gegenwértigen Flachenanspriichen (Expert:in 3, S. 4) und die
Wohnqualitdt bezogen auf bauphysikalische Themen wie Schallschutz und
Beliiftungsstandards liegen nicht auf dem Standard von Neubauten (Expert:in 8, S. 3).
Dieser Zielkonflikt ist auch abhéngig von den Anspriichen der jeweiligen Mieterschaft

(Expert:in 4, S. 4; Expert:in 5, S. 4).

Alle befragten WBGs kommunizieren ihren Genossenschafter:innen und Mietenden die
Vorteile von Reduce-Projekten, jedoch meist im {ibertragenen Sinne in Form einer
Liegenschaftsplanung (Expert:in 3, S. 4), als Erkldrung und Begriindung fiir eine
liegenschaftsspezifische Sanierung (Expert:in 5, S. 5) oder projektspezifisch an der
Generalversammlung (Expert:in 5, S. 6). Bei institutionellen Investor:innen erfolgt die
Kommunikation indirekt tiber Geschéfts- und Nachhaltigkeitsberichte sowie Reporting

von bereits ausgefiihrten Reduce-Projekten (Expert:in 7, S. 5; Expert:in 10, S. 5) und auch
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iiber direkte Gespriachen mit den Anleger:innen, wenn Projektentwicklungsanalysen in

Richtung Reduce-Ansatz gehen (Expert:in 8, S. 3; Expert:in 9, S. 3).

Bei den WBGs steht das Interesse fiir die 6kologische Verantwortung in Zusammenhang
mit preisglinstigem Wohnen. "/.../ in einer unserer Liegenschaften mit 9 Wohnungen, in
welcher alle in den Keller zum Duschen gehen, stiess die Mitteilung, dass in der
Erneuerungsplanung eigentlich gemdss externem Gutachten vorgesehen ist, dass die
Wohnungen separate Bdder erhalten wiirden, auf Ablehnung. Sie wollen genau diesen
Standard haben, so wie er ist. Ich kénnte es jetzt nicht gewichten, aber da sind sicherlich
beide Faktoren entscheidend. Das 6kologische Selbstverstdindnis als auch das Anliegen,
die Kosten so tief wie irgendwie méglich zu halten. Ich wiirde jetzt sagen, es ist weniger
der soziale Anspruch, dass man sich beim Duschen trifft, deswegen ist der Fokus glaube

ich wirklich Okologie und Okonomie." (Expert:in 4, S. 3).

Bei den Anleger:innen ist die 6kologische Verantwortung beziiglich der Minderung der
COz-Emissionen vorhanden. Die Thematik der Grauen Energie und Reduce ist in der
heutigen Praxis bei den Anleger:innen noch nicht vorhanden und ein Verstindnis fiir
diese Anliegen ist erst noch in Entstehung (Expert:in 8, S. 3; Expert:in 9, S. 2; Expert:in
11,S.5).

4.2.2 Dimension 6konomische Anreize

Frage Bl: Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir
die Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

Bis auf 1 WBG, bei welcher keine Ersatzneubauten geplant sind und welche geméss ihren
Statuten verpflichtet ist, den Bestand zu erhalten (Expert:in 3, S. 6), erstellen alle
Befragten wirtschaftliche Kosten-Nutzen-Rechnungen, sprich Gegeniiberstellung der
Kosten und Ertrige fiir die Bewertung der Objektstrategien. Diese Rechnungen sind die
Grundlage, einen Reduce-Ansatz zu verfolgen oder nicht. Wirtschaftliche Kosten-
Nutzen-Rechnungen werden von 10 Befragten, als einer der wichtigsten Faktoren
bezeichnet. Auch hier zeigt sich eine Aufteilung der Orientierung nach Rendite oder
Gemeinniitzigkeit. Die WBGs berechnen den Ertrag von den Kosten ausgehend und die
institutionellen Investor:innen berechnen die Kosten vom Ertrag ausgehend. Wihrend
sich Letztere an der Marktnachfrage orientieren, nehmen die WBGs, aufgrund ihres
Kostenmietmodells, den Median der Markt-Mietpreise als Benchmark. Diesen versuchen
sie, je nach eigenen internen Vorgaben, zu unterbieten, damit die Wohnungen fiir ihre
Genossenschafter:innen und Mietenden tragbar sind (Expert:in 1, S. 4; Expert:in 2, S. 6;

Expert:in 5, S. 6). "Insofern sind es eigentlich nur die Miet-Ziele oder Miet-Aufschlag,
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die uns daran hindern ein neues Projekt oder ein extrem umfassendes
Instandsetzungsprojekt zu machen." (Expert:in 1, S. 5). Zusétzlich kann bei den WBGs
zur Erhaltung einer Subvention die Forderung zur Einhaltung einer gegebenen
Kostenlimite bestehen, wie bspw. die der Wohnbauférderung. Diese kann je nach Lage,
bspw. auf stddtischem Grundstiick, verpflichtend sein. Die Erstellungskosten diirfen dann
eine gewisse Grenze nicht libersteigen. Dies kann je nach ergriffenen Massnahmen die

Durchfiihrung von Reduce-Projekten erschweren (Expert:in 1, S. 5).

Die Kosten-Nutzung-Rechnung wird nebst den wirtschaftlichen Aspekten mit sozialen
und 6kologischen Aspekten ergénzt. 1 institutionelle:r Investor:in beriicksichtigt bereits
in den Strategie-Phasen der Entwicklung neben Investitionskosten, Ertrag und Risiko
auch den potenziellen CO»-Fussabdruck der Mietenden (Expert:in 7, S. 4). 1 andere:r
institutionelle:r Investor:in beriicksichtigt in der Entscheidungsmatrix der Kosten-
Nutzung-Rechnung Umwelt, Wirtschaft und Soziales. Die 3 Dimensionen beruhen auf
Kriterien der SIA 112 und SNBS und sind einerseits eine Zusammenstellung von
quantitativen Kriterien, wie COz-Emissionen oder Verdichtung anhand von Anzahl
Wohnungen, etc. und anderseits qualitative Kriterien, welche in Bewertungen iibersetzt
wurden, um sie in der Rechnung zu beriicksichtigen (Expert:in 9, S. 4-5). 1 weitere:r
institutionelle:r Investor:in berilicksichtigt Argumente der Reduce-Faktoren, wie
Bestandsanalyse, Dekarbonisierung und CO:-Senkung, nach der Bewertung der

Objektstrategie anhand der finanziellen Kennzahlen (Expert:in 8, S. 4-5).

Die WBGs beriicksichtigen fiir die Entscheidung Faktoren wie die Belegung der
Wohnungen oder hohe Flacheneffizienz durch Grundrisslayouts (Expert:in 2, S. 7;
Expert:in 6, S. 5), Analyse der stiddtebaulichen Qualitit des Bestands und die damit
verbundenen sozialrdumlichen Verbindungen im Quartier (Expert:in 1, S. 6) oder auch
eine Analyse der sozialen Strukturen in den bestehenden Siedlungen, welche
gleichgewichtet wird wie die Kosten-Nutz-Rechnung (Expert:in 5, S. 7). Als passiver
Faktor fiir den Reduce-Ansatz wurde ebenfalls die Denkmalpflege erwéhnt, aufgrund

ihrer Funktion Objekte zu inventarisieren und unter Schutz zu stellen (Expert:in 3, S. 7).

Die Definition vom Wert des Bestands wird von den 2 befragten Akteursgruppen
unterschiedlich ausgelegt. Je linger der Bestand einen Wert hat, desto hoher ist die
Wabhrscheinlichkeit, dass im Bestand weitergebaut wird. In der Bilanzierungspraxis von
WBGs werden Immobilien zu Anschaffungskosten verbucht und anschliessend iiber die
Nutzungsdauer abgeschrieben. Diese Abschreibungen fiihren jéhrlich zu einer Reduktion

des ausgewiesenen Gewinns und wirken damit ertragsmindernd. Im Gegensatz dazu
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bewerten institutionelle Investor:innen ihre Immobilien regelmidssig nach dem Fair-
Value-Prinzip, also zu aktuellen Marktwerten. Durch diese wiederkehrenden
Neubewertungen steigt der Buchwert der Immobilien kontinuierlich, was sich positiv auf
die Erfolgsrechnung auswirkt, und zusitzlichen Gewinn generiert. Somit ist es fiir
institutionelle Investor:innen lukrativer den Bestand zu erhalten, da er noch mit Wert in
den Biichern steht. Anders bei den WBGs, bei denen die Liegenschaften, ohne Wert in

der Bilanz stehen, sobald sie ganz abgeschrieben sind (Expert:in 3, S. 3).

Abschreibungen und deren Mechanismen sind fiir die Befragten auch ein Thema. So
wiirde Potenzial fiir Reduce oder Reuse geschaffen werden, indem man die Gebdude nicht
vollstindig abschreiben miisste (Expert:in 2, S. 9). Fiir eine befragte WBG wéren
komplett abgeschriebene Objekte der einzige Grund in Richtung Ersatzneubau zu denken.
".[...]Aber wir sind iiberhaupt nicht in der privilegierten Lage, uns iiber Ersatzneubauten
Gedanken machen zu konnen. Respektive die Auswirkungen von einem konkreten
Ersatzneubauten-Szenario ist mit einer heftigen Wertberichtigung, ndmlich der
Reduktion des Buchwertes ad hoc auf 0 verbunden. Diese Wertberichtigung muss die

gesamte Genossenschaft tragen.” (Expert:in 4, S. 9).

Frage B2: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mietenden gehen Sie in Ihren
Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

Da bei den WBGs die Mietenden die wichtigsten Stakeholder der Genossenschaft sind,
wiederholen sich die Antworten beziiglich deren wichtigstem Bediirfnis, den giinstigen
Mieten. "Es gibt eigentlich keine einzige Liegenschaft, wo die Unzufriedenheit mit dem
Gebdudezustand so hoch ist, dass sie als Antrieb stirker gewichtet wird als die
preisgiinstigen Mieten." (Expert:in 5, S. 8). Zusitzlich wurden qualitative und
okologische Werte gedussert wie Qualitdt der Mikrolage, Grundrisslayout (Expert:in 1,
S. 6), Biodiversitit, Elektrifizierung und energetische Betriebsoptimierung (Expert:in 3,
S. 8; Expert:in 6, S. 6). Jedoch wird die Graue Energie oder der Reduce-Ansatz nicht als
Bediirfnis erwéhnt. "Es sind verschiedene Faktoren und es steht nicht von Anfang an

Reduce als oberstes Ziel bei einer Projektplanung." (Expert:in 2, S. 7).

Bei den institutionellen Investor:innen wird von den Mietenden die Auseinandersetzung
mit der Thematik der Grauen Energie und Reduce ebenfalls nicht explizit verlangt,
sondern Nachhaltigkeit als Ganzes (Expert:in 9, S. 5) oder als untergeordnetes Bediirfnis
innerhalb aller Themen, die an einem Objekt interessieren (Expert:in 7, S. 6), betrachtet.

Entscheidendere Kriterien sind dabei Lage, Wohnungsgrosse, Ausstattung und
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Aussenfliche (Expert:in 8, S. 5-6; Expert:in 11, S. 7). Die Bediirfnisse der Mietenden
dussern sich bei Reduce-Objekten gleich wie bei Neubauten (Expert:in 10, S. 7).

9 der befragten Expert:innen gaben an, aufgrund der aktuellen Wohnungsknappheit,
keine oder untergeordnet Vorabklarungen fiir Reduce durchzufiihren. "Pro Wohnung, die
wir ausschreiben, und wir schreiben jede aus, enttduschen wir jedes Mal 249 Haushalte.
Wir sind eine riesige Enttduschungs-Maschinerie." (Expert:in 3, S. 8). Die
Vorabklarungen fiir Reduce-Objekte sind jedoch die gleichen wie bei Neubauten
(Expert:in 8, S. 6). Bei einer WBG klart sich die Nachfrage von selbst, da die
angegangenen Bauprojekte von den selbstverwalteten Liegenschaften angestossen
werden und somit die Nachfrage sichergestellt ist (Expert:in 4, S. 8). 1 institutionelle:r
Investor:in beginnt jede Projektentwicklung unter anderem mit der Priifung der

Nachfragesituation (Expert:in 7, S. 7).

8 der 11 befragten Expert:innen kommunizieren die Vorteile von Reduce-Projekten an
die Mietenden nicht explizit. Dies aufgrund fehlenden Interesses (Expert:in 2, S. 7-8)
oder der Gleichbehandlung in der Vermarktung analog Neubauten (Expert:in 7, S. 7). 3
WBGs wiirden dies den Mietenden im Rahmen der Vermarktung mitteilen, jedoch gehen
die Meinungen dariiber auseinander, ob dies fiir die Mietenden von Interesse ist
(Expert:in 3, S. 8; Expert:in 4, S. 5). Eine WBG sieht die Kommunikation als essenziell,
um die Mietenden auf die Vorteile, wie auch die Einschrinkungen des Reduce-
Erweiterungsbaus aufmerksam zu machen, um sie mit dem finalen Produkt nicht zu

enttduschen (Expert:in 6, S. 7).

Frage B3: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-
Immobilien gemacht?

7 der 11 befragten Expert:innen haben keine Erfahrungen mit der Vermietung oder
Vermarktung von Reduce-Objekten (Expert:in 6, S. 8; Expert:in 11, S. 9-10), weil beim
Mietersegment eine Preissensitivitidt vorhanden ist und kein Fokus auf Reduce liegt
(Expert:in 2, S. 8; Expert:in 5, S. 9) oder den Mietenden die Sicherheit zugesprochen wird
nach dem Bau wieder einzuziehen und somit auch keine neue Vermietung stattfindet

(Expert:in 1, S. 7).

Die Erfahrungen sind eng verbunden mit der Bepreisung der Wohnungen. Einerseits sind
Sanierungsprojekte giinstiger und somit begehrter, was vor allem an Marktstandorten mit
geringer Nachfrage beriicksichtigt wird (Expert:in 7, S. 8). Anderseits hingt es mit einer

aufwindigeren und anspruchsvolleren Projektentwicklung zusammen, da die Nachfrage
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des Reduce-Ansatzes in Verbindung mit der Qualitit der Umsetzung betrachtet wird
(Expert:in 10, S. 8). Bei einer selbstverwalteten WBG werden gute Erfahrungen erwéhnt,
da die Mietenden in den Prozessen mitbestimmen und unmittelbar eingebunden sind

(Expert:in 4, S. 9).

Eine hohere Zahlungsbereitschaft explizit nur fir den Reduce-Ansatz wird nicht
wahrgenommen. Ausser von kleinen Zielgruppen, welche jedoch den Fokus auf die
gesamtheitliche Nachhaltigkeit haben (Expert:in 6, S. 8; Expert:in 7, S. 7). Ansonsten
wird einheitlich beobachtet, dass die Zahlungsbereitschaft von anderen Faktoren abhéngt.
Bei den WBGs muss der Reduce-Ansatz ein kostenminimierender Treiber fiir giinstige
Wohnfliche sein (Expert:in 2, S. 8; Expert:in 4, S. 9; Expert:in 6, S. 9). Bei den
institutionellen Investor:innen liegen die Faktoren bei den bereits erwihnten
Bediirfnissen (Frage B2). Der Preis ist marktbedingt gegeben (Expert:in 11, S. 10).
institutionelle:r Investor:in hélt fest, dass Unikate und spezielle Wohnungen, welche
bspw. bei einem  Reduce-Umnutzungs-Objekt  entstehen, eine  grosse

Zahlungsbereitschaft aufweisen (Expert:in 10, S. 8).

4.2.3 Dimension dkologische, politische und rechtliche Anreize

Frage C1: Machen Sie auch nicht-monetdire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um
Reduce-Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

Nicht-monetidre Modellrechnungen werden von allen befragten institutionellen
Investor:innen durchgefiihrt und ebenso von einer WBG. 4 davon, darunter die WBG,
geben an, die Expertise einzukaufen, wéhrend 1 institutionelle:r Investor:in sie intern
durchfiihrt. Die Gestaltung der Modellrechnungen hat unterschiedliche Auspragungen.
Bei der WBG dienen sie in Form von qualitativen Aussagen, nebst den quantitativen
Werten, als Beratungsdienst in der Fiihrung von Projekten beziiglich deren Nachhaltigkeit
(Expert:in 3; S. 10). Bei den institutionellen Investor:innen wird Expertise in Form von
quantitativen Werten als auch qualitativen Informationen in Anspruch genommen.
Letztere wird in Form von Aussagen iiber Auswirkungen auf die Umwelt von
verschiedenen Baumaterialien erstellt. "Kreislauffihigkeit ist aktuell vorwiegend in einer
qualitativen Einordnung abzubilden, da fiir die quantitativen Zusammenhdnge zur CO2-
Emission des Lebenszyklus noch zu geringes Datenmaterial vorliegt." (Expert:in 7; S. 9).
Ebenfalls wird Expertise in Form von Empfehlungen mit der Berlicksichtigung der
Grauen Energie in Anspruch genommen, um Massnahmen auszuarbeiten, wie bspw. eine
etappierte Instandsetzung, um die einzelnen Bauteile bis zu ihrem Lebenszyklusende zu

nutzen (Expert:in 9; S. 7). Oder in Form von einem Tool, welches dazu dient, bereits bei
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der Phase der Auswahlverfahren die Projektbeitrige auf ihre CO>-Komponente

untereinander zu vergleichen (Expert:in 11; S. 4).

2 WBGs geben an, auf partizipativer Ebene Untersuchungen durchzufiihren, um Faktoren
der Mietenden einzuholen, um diese Aspekte qualitativ abzudecken (Expert:in 2, S. 8-9;
Expert:in 5, S. 9). Eine Orientierung an Richtlinien von Labels oder anderen
Beurteilungsinstrumenten ergidnzen ebenfalls die Bewertung von Objektstrategien.

(Expert:in 1, S. 8; Expert:in 10, S. 9).

2 WBGs fiihren bisher keine nicht-monetéren Modellrechnungen durch, da es bis anhin

noch bei keiner Objektstrategie notig war (Expert:in 4, S. 9; Expert:in 6, S. 9-10).

Frage C2: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen
in Form von Regulierungen Ihre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?
Um den Einfluss von Regulierungen auf Reduce-Objekte definieren zu kdnnen, bendtigt
es eine Unterscheidung zwischen Sanierungs-, Erweiterungs- und Umnutzungsbau. Bei
ersterem bewirkt der Bestandsschutz andere rechtliche Rahmenbedingungen und somit
greifen Regulierungen in Form von Auflagen nicht wie bei einem Neubau (Expert:in 3,
S. 10-11). ,,Im Umkehrschluss sind giiltige Bauvorschriften heute so einengend, dass es
ganz oft zu Reduce-Projekten fiihrt, statt zu Ersatzneubauten. (Expert:in 5, S. 10). Ab
welcher Eindringtiefe der Bestandesschutz wirkt, ist eine projektspezifische
Ermessensfrage, welche mit den beteiligten Planer:innen und zustindigen Behdrden

ausgehandelt wird (Expert:in 11, S. 15).

Abgesehen von den Sanierungsbauten dussern 9 der 11 befragten Expert:innen, dass
Regulierungen eine negative Auswirkung auf Reduce-Projekte haben. Im
Zusammenhang mit der Nachverdichtung fiihrt im Sinne des Reduce kein Weg um den
Erweiterungs- oder Umnutzungsbau. Hier greifen Auflagen wie bei einem Neubau, sie
erschweren, verteuern oder verhindern die Durchfiilhrung und mindern somit die
Konkurrenzfahigkeit gegeniiber Ersatzneubauten (Expert:in 1, S. 9; Expert:in 9, S. 7-8;
Expert:in 11, S. 14). Genannt wurden Auflagen wie das Behindertengleichstellungs-,
Larmschutz- und Brandschutzgesetz, die Anforderungen an Gebdude haben, welchen ein
Bestandsbau aufgrund seiner strukturellen und geometrischen Gegebenheiten nicht oder
nur mit grossen Anpassungen gerecht werden kann (Expert:in 2, S. 9-10; Expert:in 11, S.
15). Weiter wurde das Gesetz des massgebenden Terrains genannt, welches

gegebenenfalls eine Aufstockung verhindert (Expert:in 1, S. 9).
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Nach PBG sind bei einer Arealiiberbauung ohne Gestaltungsplan grossere Unterbriiche
und somit Etappierungen untersagt. Bei bestehenden Uberbauungen mit unterschiedlich
alten Liegenschaften, hindert dies die Ausnutzung von jlingeren Gebéduden bis zu threm

Lebenszyklusende (Expert:in 1, S. 9-10).

3 WBGs sehen Handlungsbedarf bei der Gesetzgebung, solche genannten Massnahmen
fiir Bestandsbauten zu lockern, um den Anreiz fiir Erweiterungs- und Umnutzungsbauten

zur stirken (Expert:in 1, S. 9; Expert:in 2, S. 9; Expert:in 5, S. 10).

Regulierungen konnen sich auch positiv auf den Reduce-Ansatz auswirken, indem sie
Anleger:innen veranlassen Druck auszuiiben und institutionellen Investor:innen
darauffolgend mehr interne Mittel zur Verfiigung stehen, um den neuen Bediirfnissen
gerecht zu werden und somit Prozesse zu beschleunigen (Expert:in 9, S. 7). 4
Expert:innen dussern eine antizipierende Haltung gegeniiber strengerer Regulierung. Eine
Verschiarfung der Regulierungen wiirde sie nicht tangieren, da sie aufgrund ihrer
intrinsischen Motivation solche Werte zu verfolgen, im Vergleich zur Gesetzgebung, in
ihrer Baupraxis bereits einen Vorsprung haben (Expert:in 4, S. 10; Expert:in 7, S. 10;
Expert:in 8, S. 8). Eine WBG gibt an, abzuwigen zwischen dem Nutzen eines
Gestaltungsplans mit der Moglichkeit mehr Wohnraum zu erhalten und dem Risiko auf
einen Rekurs, und den damit verbundenen Kosten nach mehreren Jahren Verfahren. Diese
Uberlegungen geschehen aufgrund der alleinigen Uberwilzung des Risikos auf die

Bautrédgerschaft (Expert:in 5, S. 10).

Die Bepreisung von Grauer Energie wird als eine mdgliche Regulierung betrachtet,
welche, beim Vergleich mit Ersatzneubauten, die Mehrkosten durch komplexere
Bauvorhaben von Bestandserweiterung einpreist (Expert:in 2, S. 9). "Es ist ja eigentlich
ein «Preisy fiir den Schaden, den man anrichtet, der irgendwann von jemanden getragen
werden muss. Diesen Schadensbetrag verschiebt man dadurch in die in die Gegenwart.
Gesellschaftlich gesehen ist der Betrag, der mit jeder Tonne COZ2 an Emissionen in
Verbindung steht, ja ohnehin vorhanden. Die Frage ist nur, ob man ihn sozusagen dem
Ersteller oder Emittenten direkt aufdriickt oder ob man diesen in die Zukunft verlagert."

(Expert:in 7, S. 9-10).

Frage C3: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Ihre
Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu

Ersatzneubauten erhoht oder gemindert haben?
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8 von 11 Expert:innen dussern, dass es zurzeit noch keine gesetzlichen Férderungen oder
politische Unterstiitzung gibt oder diese spiirbar sind, welche direkt die Durchfiithrung
von Reduce-Projekten fordern (Expert:in 2, S. 10). Als indirekte Unterstiitzung wird die
Forderung eines Projektes im Rahmen des denkmalgeschiitzen Kontexts genannt
(Expert:in 5, S. 13-14), sowie in Form der vorher genannten Regulierungen (Expert:in 9,
S. 8) und in Form der Mehrwertabgabe. Diese verfolgt die Abschopfung der gewonnen
Mehrausniitzung, welche bei Neubauten erhoben wird, jedoch nicht bei geringfiigigen
baulichen Massnahmen und Sanierungen (Expert:in 1, S. 10; §10 Abs. 1 MAG, SR
700.9). Das Gesetz LDTR in Genf schiitzt den Bestand an erschwinglichen
Mietwohnungen, indem es Abbruch, Umbau und Renovierung von Wohnhéusern regelt,
um spekulative Praktiken zu verhindern und die Mietenden vor unkontrollierten
Mietsteigerungen zu schiitzen. Dies ist ebenfalls eine indirekte Forderung des Reduce-
Ansatzes, jedoch erschwert es gleichzeitig die Durchfithrung von nachhaltigen
Baumassnahmen (Expert:in 7, S. 11). Ebenfalls kénnen Férderungen bei Kosten-Nutzen-
Rechnungen von Objektstrategie-Vergleichen als minimierender Faktor der Kosten
betrachtet werden. "Meiner personlichen Meinung nach glaube ich nicht, dass so viel
Férdergelder ausbezahlt werden konnen, dass es ein grosser Entscheidungsfaktor ist. Es
sind andere Faktoren, die viel mehr Gewicht haben, bei dieser Berechnung. Aber wenn
etwas auf der Kippe steht, wenn die Losung nicht ganz klar ist, kann es das sogenannte

Ziinglein an der Waage sein." (Expert:in 8, S. 8).

Von 2 Expert:innen wurden Ansétze in der Politik genannt, welche den Reduce-Ansatz
fordern wiirden. Zum einen eine Bewilligungsvereinfachung durch lockere Auflagen fiir
das 1-geschossige Aufstocken von Bestandsbauten (Expert:in 6, S. 11-12). Zum anderen
die Erlaubnis bei Aufstockungen auf Bestandssubstanz ein zusitzliches Stockwerk

erstellen zu diirfen (Expert:in 7, S. 11).

4.2.4 Dimension soziale Anreize

Frage DI1: Inwiefern glauben Sie, dass die von Ihrer WBG / Gesellschaft angebotenen
Produkte und Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit
gegentiber Ihren Stakeholdern verbunden sind?

Die Antworten der Expert:innen zeigen auf, dass die Verantwortung fiir die
Nachhaltigkeit mehrdimensional betrachtet werden muss, um der Nachhaltigkeit gerecht
zu werden. Ziel ist, die 0kologische, dkonomische und soziale Dimension optimal
aufeinander einzustellen, um moglichst vielen Personen preisglinstigen bzw.

wirtschaftlich effizienten Wohnraum anzubieten, welcher einen kleinen 6kologischen
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Fussabdruck hat (Expert:in 2, S. 11; Expert:in 4, S. 12; Expert:in 7, S. 11). "/...] ein
gesellschaftlich irrelevantes Produkt, welches okologisch eine Katastrophe ist, ist nicht
nachhaltig, wirtschaftlich wdre es sowieso nicht. Ein Produkt, das okologisch super ist,
jedoch nicht wirtschaftlich, ist auch nicht nachhaltig. Alle drei Dimensionen miissen

beriicksichtigt werden und immer ausgewogen im Einklang stehen." (Expert:in 11, S. 16).

Die Verantwortung fiir die Produkte und die Leistungen ihrer Gesellschaft, zeigt sich hier

als Ursprung fiir ihre jeweilige Governance-Orientierung.

Bei den WBGs liegt der Fokus auf der Abwédgung zwischen der sozialen und
okologischen Nachhaltigkeit. Obwohl nicht alle Stakeholder der WBGs die 6kologische
Nachhaltigkeit priorisieren, sieht man im Vorstand und der Geschéftsstelle die
intrinsische Motivation, nebst dem Maximieren des giinstigen Wohnraums, die
okologische Verantwortung wahrzunehmen. Entscheide in Form eines Leitbilds, einer
Strategie oder Statuten, werden den Stakeholdern zur Abstimmung vorgelegt, um sie
somit zur Verantwortung fiir Nachhaltigkeit zu ziehen (Expert:in 1, S. 10; Expert:in 3, S.
12; Expert:in 4, S. 12; Expert:in 5, S. 14; Expert:in 6, S. 12). Wobei man die
Verantwortung nur in Bezug auf die Liegenschaften betrachten kann und nicht auf das
Verhalten der Stakeholder (Expert:in 6, S. 13). "/...] wir konnen unseren
Genossenschafterinnen nicht verbieten zu fliegen oder nachtsiiber das Fenster gedffnet
zu haben und gleichzeitig zu heizen, auch wenn wir immer wieder darauf hinweisen, dies

zu unterlassen.” (Expert:in 1, S. 11).

Bei den institutionellen Investor:innen liegt der Fokus auf der Abwagung zwischen der
okonomischen und 6kologischen Nachhaltigkeit. Sie sehen sich in der Verantwortung fiir
die Nachhaltigkeit gegeniiber den Stakeholdern (Expert:in 8, S. 9). Pensionskassen,
welche bei 4 von 5 befragten institutionellen Investor:innen deren vorwiegende
Investor:innen sind, haben hohe Prioritdt an einer risikoarmen, langfristigen und
nachhaltigen Rendite (Expert:in 7, S. 11; Expert:in 10, S. 12). Thre Investitionswahl ist
unterschiedlich. Es gibt solche mit einem stirkeren Fokus auf Nachhaltigkeit und solche
mit einem geringeren Fokus (Expert:in 8, S. 9; Expert:in 9, S. 10). Die institutionellen
Investor:innen sehen aufgrund der Grosse ihres Anlageportfolios neben der
Verantwortung gegeniiber ihren Anleger:innen, ebenfalls eine Verantwortung gegeniiber
der Zivilgesellschaft nachhaltig zu handeln (Expert:in 11, S. 16). Um dieser
Verantwortung nachzugehen, werden Ressourcen nicht starr iiber das gesamte Portfolio
eingesetzt, sondern an den Stellen mit der grossten Hebelwirkung (Expert:in 8, S. 9). Die

Herausforderung fiir die institutionellen Investor:innen besteht darin, dass
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Mehrinvestitionen fiir nachhaltiges Bauen in der Immobilienbewertung schwer

abzubilden sind (Expert:in 7, S. 11).

Eine Kommunikation iiber die mogliche Wahrnehmung von Verantwortung an die
Stakeholder findet bei 2 befragten WBGs nicht statt. Bei den weiteren wird sie liber den
direkten Kontakt durch bilateralen Austausch (Expert:in 4, S. 13; Expert:in 11, S. 17),
iiber interne Kommunikationswege wie Geschifts-, Nachhaltigkeitsbericht, Newsletter
oder Hauzeitschrift (Expert:in 6, S. 13; Expert:in 7, S. 12; Expert:in 8, S. 9), durch
Information und Bildung (Expert:in 2, S. 11) oder iliber Publikation von Messgrossen

bereits erstellter Projekte (Expert:in 7, S. 12; Expert:in 8, S. 9) gefiihrt.

Frage D2: Umgekehrt gefragt: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen

angesprochenen Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt

gehen Sie aus?

Die genannten Erwartungen der Stakeholder konnen in die Gruppen der Kreditgebenden
und der Bewohnenden aufgeteilt werden. Bei der ersten Gruppe kann man zwischen der
finanzierenden Bank und den Investor:innen unterscheiden. Bei den Banken kann in
Bezug auf die Vergabe von Nachhaltigkeitskrediten die Anforderung bestehen,
spezifische Kennwerte von Labels zu erreichen (Expert:in 1, S. 12; Expert:in 4, S. 13).
Die Erwartung der Anleger:innen ist ein verantwortungsvoller Umgang mit den Geldern,
Immobilien und der damit verbundenen Umwelt (Expert:in 8, S. 9; Expert:in 11, S. 17).
Die Erwartungen von Anleger:innen beziiglich Nachhaltigkeitsstandards sind nie ganz
befriedigt und nach oben offen. Sie wollen nicht in schlechte Gefésse investieren und
erh6hen somit den Druck auf institutionelle Investor:innen, besser zu performen als die
Konkurrenz (Expert:in 9, S. 10; Expert:in 10, S. 12). Die Anleger:innen der
institutionellen Investor:innen haben ihr Kapital in Fonds angelegt. Somit sind diese
Investitionen entkoppelt von den Einzelmassnahmen der Projekte (Expert:in 10, S. 5). Sie
haben jedoch einen indirekten Einfluss auf die Nachhaltigkeit der Produkte und
Leistungen. Denn die Erwartungen und Bediirfnisse an Umweltschonung und deren
Umsetzung sind bei den Anleger:innen vorhanden (Expert:in 8, S. 10; Expert:in 7, S. 12).
Die institutionellen Investor:innen erarbeiten Strategien und verfolgen die Bediirfnisse
der Anleger:innen in Form von Performancezielen, die es zu erreichen gilt. (Expert:in 9,

S. 10; Expert:in 11, S. 17).

Die Erwartungen der Bewohnenden an Nachhaltigkeit ist nach Aussagen der
Expert:innen je nach Einkommensklasse unterschiedlich ausgeprigt. Sie hat kleine

(Expert:in 5, S. 15) bis mittlere Prioritdt (Expert:in 6, S. 14) und ordnet sich immer hinter
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der Mietzinsthematik ein, welche als wichtigste Erwartung genannt wird (Expert:in 2, S.
12; Expert:in 5, S. 15; Expert:in 8, S. 10; Expert:in 9, S. 10). Der Einfluss der
Genossenschafter:innen ist durch die gegebene Governance-Struktur von
Genossenschaften direkt (Expert:in 2, S. 12; Expert:in 4, S. 14) und hat je nach WBG
andere Priorititen. Zum einen kann es die WBG beeinflussen innovative Wege zu gehen
und mehr als die gesetzliche Mindestanforderung zu titigen (Expert:in 3, S. 13). Zum
anderen konnen keine Erwartungen an die Nachhaltigkeit vorhanden sein, so dass der
Einfluss nicht von den Bewohnenden, sondern aus der intrinsischen Motivation von der
Geschiftsstelle und Vorstand kommt (Expert:in 5, S. 15), der sich als Treuhinder
beziiglich der innovativen Losungen der WBG sieht und die Vorschldge zur Entscheidung

vorlegt (Expert:in 6, S. 14).

Frage D3: Wie wichtig ist Ihnen bei Ihren Investitionsentscheidungen die offentliche
Wahrnehmung Ihres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir
Nachhaltigkeit?

5 der 6 befragten WBGs schreiben der offentlichen Wahrnehmung in Bezug auf
Nachhaltigkeit keine grosse oder zweitrangige Wichtigkeit zu. Die Konzentration liegt
auf den eigenen intrinsischen Motivationen und fokussiert sich nicht auf einen Vergleich
mit anderen Akteuren (Expert:in 3, S. 14). Die 6ffentliche Wahrnehmung bezogen auf
die eigenen Genossenschafter:innen, welche als Querschnitt der Offentlichkeit betrachtet
werden, hat grosse Wichtigkeit, da sie als Kontrollinstrument dient, um saubere
partizipative Entscheidungsprozesse durchzufithren. Dies auch, damit sie bei Kritik
begriindbar sind (Expert:in 2, S. 13; Expert:in 5; S. 15-16). Auf Offentlichkeitsarbeit sind
die WBGs nicht angewiesen, da sie die umgekehrte Problematik haben, fiir ihr Angebot
zu beliebt zu sein (Expert:in 2, S. 14). 1 WBG sieht grosse Prioritit in der 6ffentlichen
Wahrnehmung, da sie auf Genossenschafter:innen mit der gleichen Einstellung

angewiesen sind (Expert:in 4, S. 14).

Jedoch sehen 2 WBGs das Potenzial die Kommunikation nach aussen aufzubauen, um
sich als nachhaltige Gesellschaft zu positionieren (Expert:in 1, S. 12-13, Expert:in 6; S.
15).

Von Verbandsseite wird die 6ffentliche Wahrnehmung als essenziell betrachtet. "Wir
brauchen den Support der Offentlichkeit, um die Idee des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
aus- und weiterzuentwickeln. Wenn wir uns als Branche als Dreckschleuder oder

Verhinderer einer Netto-Null-Strategie herausstellen wiirden, wire das kontraproduktiv
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fiir den Support der Offentlichkeit fiir unsere Branche. Somit auch negativ fiir jede

einzelne Genossenschaft." (Expert:in 2, S. 13-14).

1 institutionelle:r Investor:in sieht bei Investitionsentscheidungen die Offentliche
Wahrnehmung weniger gewichtet als die Erwartungen der Mietenden und Anleger:innen,
mit Ausnahme der Vermeidung von Negativschlagzeilen. Einer offenen Zusammenarbeit
mit den Behorden steht man offen gegeniiber, jedoch nicht in Bezug auf

Entscheidungsgrundlagen (Expert:in 9, S. 11-12).

Bei den restlichen 4 institutionellen Investor:innen wird die 6ffentliche Wahrnehmung,
als sehr wichtig eingestuft, da sie als strategischer Wettbewerbsvorteil betrachtet wird
(Expert:in 7, S. 13; Expert:in 8, S. 10). Die offentliche Wahrnehmung hat fiir die
institutionellen Anleger:innen 2 Aspekte. Einerseits ist es in urbanen Gebieten
entscheidend, dass Bauprojekte strengen Nachhaltigkeitsanforderungen entsprechen, um
erfolgreich zu sein, wihrend dies in ldndlichen Gebieten weniger relevant ist.
Andererseits steht bei ihnen immer die Erzielung einer positiven Rendite im
Vordergrund, was manchmal unpopuldre Massnahmen erfordert, wenn die Qualitét des
Bestands nicht ausreicht (Expert:in 10, S. 13-14). Deshalb wird, neben transparenten
Planungs- und Entwicklungsprozessen (Expert:in 11, S. 7), auf eine offene und
transparente Kommunikations-Strategie hohen Wert gelegt. Dies, um eine
gesellschaftliche Akzeptanz zu gewéhrleisten und Projekte nachhaltig und im Konsens
mit allen Beteiligten umzusetzen und sowohl Wertschopfung fiir die Versicherten als

auch gesellschaftliche Akzeptanz zu gewéhrleisten (Expert:in 11, S. 19-20).

4.3 Interpretation

In diesem Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse aus den Auswertungen untersucht
und den formulierten Hypothesen aus Kapitel 3.1 gegeniibergestellt. Durch die
Interpretation der Antworten werden die zugrundeliegenden Hypothesen verifiziert oder
falsifiziert. Ziel ist es, durch die Erkenntnisse Schliisse beziiglich der Abhingigkeiten der

verschiedenen Anreize und den untersuchten Akteursgruppen zu ziehen.

4.3.1 Auslegung der Erkenntnisse

Governance-Anreize

Die Auswertung der Interviews zeigt, dass sowohl institutionelle Investor:innen als auch
WBGs eine intrinsische Motivation haben, Nachhaltigkeit in ihren Immobilienportfolios
zu verankern. Hinter der Motivation stehen nicht nur 6kologische Treiber, sondern auch

okonomische. Sanierungen sind die bevorzugten Reduce-Projekte, da sie 6kologisch wie
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auch 6konomisch die attraktivste Objektstrategie bilden. Bei den Erweiterungs-Projekten,
unter anderem bedingt durch die Verdichtung, zeigt sich, im Vergleich zu 6kologischen
Motivationen, eine stirkere Abwigung der 6konomischen Motivationen. Dies basiert auf
anderen Zielen, welche die untersuchten Akteursgruppen verfolgen. Zusitzlich zu der
intrinsischen Motivation, zu einer nachhaltigen 6konomischen und 6kologischen Umwelt
beizutragen, zeigt sich bei den befragten Akteursgruppen auch die Motivation ihrer
Governance-Orientierung. WBGs, welche eine gemeinniitzige Orientierung innehaben,
verfolgen das Ziel mehr preisgilinstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Bei den
institutionellen Investor:innen ist es die Ertragsorientierung, mit welcher versucht wird,
die gegebenen Kapitalanlagen nachhaltig, langfristig und risikoarm anzulegen. Diese
unterschiedliche Orientierung beruht auf den wichtigsten Stakeholdern, die den
Akteursgruppen zugrunde liegen. Bei den WBGs sind es die Genossenschafter:innen
sowie mittlere bis untere Einkommensklassen, welche auf bezahlbaren Wohnraum
angewiesen sind. Bei den institutionellen Investor:innen sind es die Anleger:innen,

welche von besseren Anlagestrategien, mitunter hoheren Renditen, iiberzeugt werden.

Dies zeigt sich auch an den Bediirfnissen dieser Stakeholder-Gruppen gegeniiber der
Nachhaltigkeit. Bei den WBGs hat die bedeutendste Stakeholdergruppe das grosste
Interesse im Preis. Die Nachhaltigkeit: "/.../ ist neben dem Preis eine wiirdige
Nebensdichlichkeit.”" (Expert:in 3, S. 2). Bei den Anleger:innen ist die Okologische
Nachhaltigkeit ebenfalls ein zweitrangiges Bediirfnis. Jedoch kommt bei der Auswahl des
Anlagegefasses dieses Bediirfnis zum Zuge, wenn die versprochenen Renditen gleich
sind. Dies fiihrt bei den institutionellen Investor:innen ebenfalls zum Interesse, sich
okologisch besser zu positionieren, um sich im Wettbewerbs-Markt um Anleger:innen
behaupten zu konnen. Ersichtlich wird das durch Nachhaltigkeitsstrategien, welche unter
anderem Labels oder Zielgrossen verfolgen, um nach aussen einen Standard zu setzen,
welcher die angebotenen Produkte 6kologisch attraktiv positioniert. Ein gutes Beispiel
dafiir ist die jéhrliche Nachhaltigkeitsbewertung GRESB, bei welcher sich institutionelle
Investor:innen untereinander in ihrer Performance messen konnen. So kommt der Anreiz
institutioneller Investor:innen mit dem Bestand weiter zu bauen in erster Linie nicht aus
direktem unternechmerischem Selbstzweck, sondern aus der indirekten Motivation, die
Priaferenzen ihrer Anleger:innen wahrnehmen zu wollen. Umgekehrt bei den WBGs.
Diese verfolgen keine als solche bewusst gesetzte Nachhaltigkeitsstrategie, da sie nicht
die Notwendigkeit haben, sich nach aussen nachhaltig zu préasentieren. Das Bediirfnis
dafiir ist bei ihren wichtigsten Stakeholdern nicht oder gering vorhanden.

Genossenschafter:innen haben zwar ein Interesse an Reduce-Bauten aus 6konomischen
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Anreizen, jedoch nicht aus 6kologischen. Das Erfiillen von Labels zum Zweck der
Selbstvermarktung entspricht nicht der Intention von WBGs. Denn der 6kologische
Anreiz Reduce-Projekte durchzufiihren, basiert nicht auf den Bediirfnissen der Mietenden
oder Genossenschafter:innen, sondern auf der Motivation von Geschéftsfiihrung und
Vorstand. Diese legen den Genossenschafter:innen aus eigener Uberzeugung Vorschlige
zur Nachhaltigkeit vor, iiber welche sie dann entscheiden diirfen. Sprich, die
Entscheidung liegt schlussendlich immer bei ihren wichtigsten Stakeholdern, doch die
potenzielle Wegfiithrung kann die Geschéftsfiihrung und der Vorstand vorgeben. So
werden bei WBGs die Nachhaltigkeitsbestrebungen in Governance-Strukturen, wie

Leitbild, Strategie oder Statuten verankert, um eine Fiihrung vorzugeben.

Okonomische Anreize

Die Untersuchung zeigt, dass der 6konomische Faktor bei beiden Akteursgruppen der
Einflussreichste ist, in der Entscheidung zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten.
Institutionelle Investor:innen sind durch ihre Ertragsorientierung angewiesen, bei
Objektstrategien nach Kosten-Nutzen-Rechnungen die rentablere Losung zu verfolgen,
um die Rendite sicherzustellen. Diese Rechnungen enthalten quantitative Faktoren,
welche weitgehend auf wirtschaftlichen Aspekten beruhen. Es werden bei diesen
Rechnungen ebenfalls auch soziale und 6kologische Nachhaltigkeitsfaktoren, meist in
qualitativer Form, beriicksichtigt. Sie haben bei Entscheidungen keine tragende Rolle,
konnen jedoch bei wirtschaftlich nahe liegenden Business-Cases der ausschlaggebende
Faktor sein, ein Reduce-Projekt zu verfolgen. Die Auslegung und differenzierte
Gewichtung der quantitativen und qualitativen Faktoren, kann das Resultat in eine
bestimmte Richtung lenken. Die WBGs streben ebenfalls an, die giinstigere
Objektstrategie umzusetzen, jedoch aufgrund ihrer gemeinniitzigen Orientierung. Durch
die tieferen Erstellungskosten konnen sie beruhend auf dem Kostenmietmodell tiefere
Mieten anbieten und so ihrer sozialen Verantwortung nachkommen. Thr Ziel ist, mit
einem selbst definierten Prozentsatz, unter dem Median der Marktmieten zu liegen, was

nur in peripheren Lagen herausfordernd sein kann.

WBGs verbuchen ihre Immobilien zu den Anschaffungskosten und schreiben diese iiber
die Nutzungsdauer ab. Dieser Ansatz fiihrt langfristig zu einer Minderung des
ausgewiesenen Gewinns und kann dazu fiihren, dass Immobilien in den Biichern ohne
Wert verbleiben. Dies konnte aus buchhalterischer Sicht die Neigung erhéhen, in
Ersatzneubauten zu investieren, da diese Immobilien in der Bilanz keinen Wert mehr

darstellen. Im Gegensatz dazu bewerten institutionelle Investor:innen ihre Immobilien
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regelmassig zu Marktwerten, was zu einer kontinuierlichen Wertsteigerung und somit zu
einem hoheren ausgewiesenen Gewinn fiihrt. Dieser Ansatz macht es fiir institutionelle
Investor:innen attraktiver, bestehende Immobilien zu halten und zu pflegen, da sie
weiterhin wertvoll bleiben. Schlussendlich sind Sanierungen die Art von Reduce-Projekt,
welche dem Ersatzneubau 6konomisch iiberlegen ist. Dessen Durchfiihrung héngt von
zwei Faktoren ab. Erstens, der Belastungsgrenze des Bestands, sprich trotz der baulichen
Massnahmen am Bestand die Gesamtkosten des Reduce-Objekts tiefer zu halten als die
Gesamtkosten des alternativen Ersatzneubaus. Zweitens, den ersten Faktor bei
gleichzeitiger Vermehrung von Wohnfldche zu gewéhrleisten, was ohne Erweiterungsbau
kaum moglich ist und den 6konomischen Vorsprung gegeniiber Ersatzneubauten stark
schrumpfen ldsst. Zweiteres ist stark abhidngig von den rechtlichen Rahmenbedingungen.
Die Verdichtung wird bei beiden Akteursgruppen in der aktuellen Wohnmarktlage aus
unterschiedlichen  Griinden hoch gewichtet. Einerseits aus Griinden der
Potentialabschopfung der Nachfrage und anderseits zum Zweck, mehr preisgiinstigen

Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Es zeigt sich bei beiden Akteursgruppen, dass der 6konomische Anreiz grundlegend ist
bei der Durchfiihrung von Reduce-Projekten. Die Mietenden treiben den 6konomischen
Anreiz voran, da der Preis fiir sie bei der Wohnungswahl die hochste Prioritét hat. Und
nicht, weil sie eine hohere Zahlungsbereitschaft fiir Wohnprodukte mit geringerer Grauer
Energie oder gleiche Zahlungsbereitschaft fiir weniger Komfortstandards haben. Diese

Zielgruppe ist geméss der Untersuchung marginal bis nicht existent.

Okologische, politische und rechtliche Anreize

Die Annahme, dass der okologische Anreiz Reduce-Projekte durchzufiihren in der
Qualitdt und Vergleichbarkeit der zugrundeliegenden Daten basiert, hat sich zum Teil
bewahrheitet. Es werden vor allem von institutionellen Investor:innen nicht-monetdre
Modellrechnungen intern durchgefiihrt oder Expertise extern eingekauft. Diese
Informationen werden jedoch quantitativ spérlich eingesetzt, da noch zu wenig
Kennzahlen fiir die Vergleichbarkeit bestehen. Wire eine Vergleichbarkeit aufgrund
genligend vorhandener Daten mdglich, wiirde zwar der Okologische Anreiz besser
begriindbar sein, in seinem Einfluss jedoch dem o6konomischen Anreiz weiterhin
unterliegen. Dies zeigt sich in der vorhergehenden Darlegung, dass 6kologische Faktoren
die Entscheidungsfindung einer Objektstrategie in einem gewissen Rahmen steuern

konnen, schlussendlich aber die finanzielle Gewichtung nicht {ibertreffen.
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Die 6konomischen Ansétze mogen die wesentlichsten Anreize fiir Reduce-Projekte sein,
jedoch zeigt sich eine grosse Abhéngigkeit gegeniiber den rechtlichen und politischen
Rahmenbedingungen. Um die Sicherheit von Investitionen zu gewdhrleisten, erfiillen
institutionelle Investor:innen meist mehr Anforderungen als gesetzlich verlangt sind, um

bei rechtlichen Verschérfungen den laufenden Prozess nicht zu gefahrden.

Denn die Befragung zeigt, dass Regulierungen die Prozesse in der Immobilienbranche
mehrheitlich erschweren und verlangsamen. Regulierungen in Form von Auflagen
hemmen Erweiterungs- und Umnutzungsbauten mit dem Bestand, da deren Umsetzung
die finanziell bendtigten Massnahmen und den Anspruch an die Bausubstanz vergrossern.
Dies fiihrt zu einer Minderung der Profitabilitdt des Reduce-Ansatzes. Nebst dieser
einschrinkenden rechtlichen Ebene, verschérft die Aufforderung nach Verdichtung auf
politischer Ebene die Durchfithrung zusétzlich. Der dem Ersatzneubau 6konomisch
iiberlegene Sanierungsbau fdllt dann als Objektstrategie weg. Eine Ausweitung der
Begriffsdefinition des Bestandsschutzes, wiirde dazu fiihren, dass der Reduce-Ansatz im

Auftrag der Verdichtung, dem Ersatzneubau gegeniiber konkurrenzfahiger wird.

Forderungen im Bereich des Reduce-Ansatzes sind kaum vorhanden und wenn, dann in
indirekter Weise, durch Regulierungen, welche Reduce-Projekten dienlich sind.
Beispielhaft fiir eine solche Regulierung, wire die Bepreisung von Grauer Energie. Diese
Kosten, reflektieren den Schaden, der durch CO-Emissionen entsteht. Werden die
Schadenbetréige nicht heute transparent von den Verursachern bezahlt, werden sie in die

Zukunft verlagert, ohne dem Ursprung des Problems entgegenzuwirken.

Soziale Anreize

Die Hypothese, dass die befragten Akteursgruppen ihre Produkte und Leistungen mit
einer Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber ihren Stakeholdern in Verbindung
setzen, wird teilweise verifiziert. Die Nachhaltigkeit wird als Ganzes stets in sozialer,
okologischer und 6konomischer Dimension zusammen betrachtet. Somit werden auch die
Produkte und die Leistungen, die angeboten werden, in diesen 3 Dimensionen optimal
aufeinander angepasst, statt nur isoliert auf Soziales. Die Treiber der sozialen Anreize
wirken indirekt und liegen einerseits bei der Zivilgesellschaft und anderseits bei den

Stakeholdern der Akteursgruppen.

Die Stakeholder der WBGs fordern soziale und 6konomische Verantwortungsiibernahme
durch Gewiéhrleistung von mehr preisgiinstigen Wohnraum, was den Sanierungsbau

fordert und somit ebenfalls den Reduce-Ansatz. Die Stakeholder der institutionellen
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Investor:innen streben eine nachhaltige, langfristige Rendite an, mittels Anlagestrategien,

die den Fokus auf Nachhaltigkeitsthemen haben.

Beide Forderungen fiihren also gleichzeitig, nebst der sozialen und 6konomischen
Orientierung, auch zur Ubernahme von dkologischer Verantwortung und lassen sich

sowohl den sozialen Anreizen sowie den Governance-Anreizen zuordnen.

Die Erwartungen der Stakeholder sind je nach betrachteter Gruppe unterschiedlich. Die
Anleger:innen haben die Erwartung und das Bediirfnis, umweltschonend zu bauen,
besitzen aber nur einen indirekten Einfluss darauf, da ihre Investitionen Bestandteil von
Fonds und somit entkoppelt von einzelnen Projekt-Massnahmen sind. Bei den
Bewohnenden ist der Anspruch an die Nachhaltigkeit der Produkte und Leistungen
marginal bis unbedeutend. Nur in gewissen Zielgruppen, welche heute noch als Nische
des gesamten Nachfragspektrums gelten, ist ein Bediirfnis fiir die Nachhaltigkeit des
Produkt- und Leistungsangebots vorhanden. Bei den WBGs liegt der genannte Anspruch
an Nachhaltigkeit bei Geschiftsfithrung und Vorstand. Diese erarbeiten Vorschlidge und
legen sie den Genossenschafter:innen zur Verabschiedung vor. Eine Initiativergreifung
fir die nachhaltige Gestaltung der Produkte wund Leistungen von den
Genossenschafter:innen aus ist nicht gegeben. Somit haben sie wie die Anleger:innen
ebenfalls einen indirekten Einfluss auf die Nachhaltigkeit. Es zeigt sich, dass langfristig
beide Akteursgruppen eine Verantwortung fiir den 6kologischen Aspekt tragen, der sich,
wie im oberen Unterkapitel Governance-Anreize beschrieben, aus der

Unternehmensstruktur heraus entwickelt.

Die Untersuchung bewahrheitet die Annahme, dass die befragten Akteursgruppen durch
Reduce-Projekte ihre Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber ihren Stakeholdern
demonstrieren kdnnen. Jedoch wird die Behauptung, dass die Reduce-Projekte ebenfalls
fiir die Verbesserung ihrer oOffentlichen Wahrnehmung und zivilgesellschaftlichen
Ansehens wichtig sind, teilweise widerlegt und zeigt auch hier eine Unterscheidung
zwischen den Orientierungen der beiden Akteursgruppen. Aufgrund ihres preisgiinstigen
Wohnangebots ist man bei den WBGs nicht auf Offentlichkeitsarbeit angewiesen. Anders
bei den institutionellen Investor:innen, fiir die es ein ausschlaggebender Faktor ihrer
Konkurrenzfahigkeit gegeniiber anderen institutionellen Investor:innen ist. Bei
Entwicklungsprozessen von konkreten Projekten ist die Kommunikation nach aussen bei
beiden Akteursgruppen von grosser Bedeutung, da die offentliche Akzeptanz die

Entwicklungsprozesse schwerwiegend beeinflussen kann. Die Zivilgesellschaft fordert
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indirekt durch ihre Einforderung, dass Projektprozesse von den Akteursgruppen sauber

aufgegleist werden, die Uberpriifung der Moglichkeit mit dem Bestand weiterzubauen.

4.3.2 Schlussfolgerung

Anreiz-Dimensionen

Schlussfolgernd zeigt die Untersuchung auf, dass die Okonomischen Anreize der
einflussreichste Faktor fiir die Durchfithrung von Reduce-Projekten sind, jedoch stark
von den rechtlichen Rahmenbedingungen abhéngen. Daher besteht die grdsste
Hebelwirkung in rechtlichen und politischen Anreizen. Dieser Zusammenhang beruht
ebenfalls auf der Tatsache, dass auf zivilgesellschaftlicher Ebene das Interesse an
nachhaltigen Immobilien geringfiigig ist. Denn wiirde eine hohere Zahlungsbereitschaft
fir Reduce-Projekte bestehen, wiren weniger Regulationen oder Forderungen
notwendig, um ein Reduce-Objekt einem Ersatzneubau monetdr gleichzustellen. Der
okonomische Anreiz wiirde rein von der Nachfrage getrieben werden. Diese Gegebenheit
ist in den Governance-Anreizen zu beobachten, in welchen das Interesse Reduce-Projekte
zu verfolgen aus der Unternehmensstruktur gebildet wird, und so die Voraussetzungen
fiir Reduce geschaffen werden. Diese Voraussetzungen bewegen sich meist im Rahmen
der 6konomischen Zielanforderungen, kdnnen aber auch entkoppelt von monetdren
Anforderungen bestehen. Die sozialen Anreize sind indirekte Treiber von Reduce-
Projekten. Zum einen fordert die 6ffentliche Wahrnehmung, dass Projekt-Prozesse sauber
aufgegleist werden und dadurch auch die Option, mit dem Bestand weiterzubauen,
gepriift wird. Zum anderen sind die sozialen Anreize, vertreten durch die Stakeholder, bei
beiden Akteursgruppen bereits innerhalb ihrer jeweiligen Governance-Anreize
abgebildet. Die Untersuchung zeigt ebenfalls, dass die Thematik der Grauen Energie noch
kein stark gewichtetes Thema bei den Akteur:innen der Immobilienbranche ist. Die

Wahrnehmung und Bedeutung nehmen jedoch stetig zu.

Governance-Strukturen

Die beiden untersuchten Akteursgruppen zeigen trotz ihrer unterschiedlichen
Governance-Orientierung, der gemeinniitzigen Orientierung und der Ertragsorientierung,
meist die gleichen Einfliisse bei den verschiedenen Anreiz-Dimensionen. Bei den
Governance-Anreizen kommt bei beiden die intrinsische Motivation aus der
Unternehmersturkur. Bei den institutionellen Investor:innen jedoch primir aus dem
Interesse der Anleger:innen und bei den WBGs aus der Geschéftsstelle und dem
Vorstand. Beide sind stark beeinflusst durch den 6konomischen Anreiz. Die WBGs durch

die Verantwortung preisgiinstigen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen und
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institutionelle Investor:innen durch die Erwartung der Anleger:innen eine nachhaltige,

risikoarme, langfristige Rendite zu gewéhrleisten.

5. Schlussbetrachtung

5.1 Fazit

Der grosse Einfluss der Immobilienbranche auf das Klima ist gemiss aktueller Datenlage
unbestritten. Die Kreislaufwirtschaft gewinnt bei verschiedenen Akteur:innen immer
mehr an Bedeutung, um Verantwortung fiir den verursachten CO»-Fussabdruck zu
iibernehmen. Reduce ist eines von 10 definierten Prinzipien der Kreislaufwirtschaft,
welches durch Reduzierung des Einsatzes von Primérressourcen anregt, mit dem Bestand
weiterzubauen. Diese Arbeit untersucht die relevanten Anreize von institutionellen
Investor:innen und WBGs zur Umsetzung von Reduce-Objekten bei Wohnimmobilien.
Aus einer Literaturrecherche wurden folgende Anreiz-Dimensionen definiert: 1.
Governance, 2. Okonomie, 3. Okologie, Politik, Recht und 4. Soziales. Anhand von
Expert:innen-Interviews wurde eine derzeitige Momentaufnahme dieser Anreize sowie
Herausforderungen und Chancen des Reduce-Ansatzes bei den beiden genannten

Akteursgruppen erfasst.

Governance-Anreize

Sowohl institutionelle Investor:innen als auch WBGs haben eine intrinsische Motivation,
Nachhaltigkeit in ihren Immobilienportfolios zu verankern. Hinter der Motivation stehen
nicht nur okologische Treiber, sondern auch Okonomische. Bei den befragten
Akteursgruppen zeigt sich ebenfalls eine Motivation begriindet in ihrer jeweiligen
Governance-Orientierung. WBGs, mit ihrer gemeinniitzigen Orientierung, verfolgen das
Ziel mehr preisgiinstigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen. Ertragsorientierte
institutionelle Investor:innen versuchen die gegebenen Kapitalanlagen langfristig,
nachhaltig und risikoarm anzulegen. Der Grund fiir diese unterschiedliche Orientierung
sind die jeweils wichtigsten Stakeholder der beiden Akteursgruppen. Bei den WBGs sind
es die Genossenschafter:innen sowie die mittleren bis unteren Einkommensklassen.
Deren Interesse an Reduce-Projekten ist nicht gegeben, sondern beruht hauptséchlich auf
dem Bediirfnis eines tiefen Mietzinses. Bestrebungen in Richtung okologischer
Nachhaltigkeit werden von der Geschéftsstelle und vom Vorstand initiiert. Bei den
institutionellen Investor:innen sind die bedeutendsten Stakeholder die Anleger:innen,
welche von besseren Anlagestrategien, erstrangig hoheren Renditen, iiberzeugt werden.

Zweitrangig durch 6kologischere Produkte, was fiir die institutionellen Investor:innen
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unter anderem ein Grund ist, 6kologische Nachhaltigkeit anzustreben. Daraus ldsst sich
ableiten, dass bei beiden Akteursgruppen die intrinsische Motivation fiir Reduce-Projekte
aus der Unternehmensstruktur hervorgeht. Jedoch bei den WBGs ihren Ursprung in der
Geschiftsstelle und im Vorstand findet und bei den institutionellen Investor:innen in

erster Linie bei ihren Anleger:innen.

Okonomische Anreize

Bei der Entscheidung zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten ist fiir beide
Akteursgruppen der Okonomische Faktor der Einflussreichste. Institutionelle
Anleger:innen sind durch ihre Ertragsorientierung angewiesen die rentablere Losung zu
verfolgen. Die Kosten-Nutzen-Rechnungen, welche beim Vergleich von Objektstrategien
verwendet werden, enthalten quantitative Faktoren, welche weitgehend auf
wirtschaftlichen Aspekten beruhen. Soziale und 6kologische Nachhaltigkeitsfaktoren
werden dabei meist in qualitativer Form berticksichtigt und haben bei Entscheidungen
keine tragende Rolle. Bei 6konomisch gleichwertigen Alternativen kdnnen sie jedoch der
bestimmende Faktor sein, ein Reduce-Projekt zu verfolgen. Aufgrund ihrer
gemeinniitzigen Orientierung streben die WBGs ebenfalls die giinstigere Objektstrategie
an. Beruhend auf dem Kostenmietmodell kdnnen sie so tiefere Mieten anbieten und ihrer
sozialen Verantwortung nachkommen. Der 6konomische Anreiz von Reduce-Projekten
wird von dem wichtigsten Bediirfnis der Mietenden, dem giinstigem Mietzins, getrieben
und nicht durch eine héhere Zahlungsbereitschaft fiir Projekte mit tieferer Bilanz der

Grauen Energie oder gleicher Zahlungsbereitschaft bei geringeren Komfortstandards.

Sanierungen sind die Art von Reduce-Projekt, welches dem Ersatzneubau 6konomisch
iiberlegen ist. Eine Durchfithrung hingt von 2 Faktoren ab. Einerseits der
Belastungsgrenze des Bestands, sprich trotz der baulichen Massnahmen am Bestand die
Gesamtkosten des Reduce-Objekts tiefer zu halten als die Gesamtkosten des alternativen
Ersatzneubaus. Andererseits, in Anbetracht der derzeitigen Forderung nach Verdichtung,
den ersten Faktor bei gleichzeitiger Vermehrung von Wohnflache zu gewéhrleisten. Die
Notwendigkeit von Verdichtung beruht auf der aktuellen Wohnmarktlage und wird von
beiden Akteursgruppen aus unterschiedlichen Griinden stark gewichtet: Zur
Potentialabschopfung der Nachfrage und zum Zweck, mehr preisgiinstigen Wohnraum
zur Verfliigung zu stellen. In Form von Reduce-Projekten ist dies ohne
Erweiterungsbauten, welche stark von den rechtlichen Rahmenbedingungen abhingig
sind, kaum mdglich. Diese Voraussetzungen lassen den 6konomischen Vorsprung der

Sanierung sinken.
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Okologische, politische und rechtliche Anreize

Okologische Anreize sind bei beiden Akteursgruppen gegeben, jedoch kein wesentlicher
Treiber bei der Durchfithrung von Reduce-Objekten, da derzeit ihre Vergleichbarkeit,
mangels fehlender Daten, in der Praxis keine breite Anwendung findet. Selbst bei besserer
Datengrundlage und somit besserer Vergleichbarkeit wiirden die 6kologischen Anreize
den 6konomischen Anreizen unterliegen. Es sind vor allem institutionelle Investor:innen,
die nicht-monetdre Modellrechnungen intern durchfilhren oder Expertise extern

einkaufen, um die 6kologischen Faktoren abzeichnen zu kdnnen.

Rechtliche und politische Rahmenbedingungen schaffen massgebliche Abhéngigkeiten
fiir okonomische Anreize. Hoéhere Anspriiche an die Bausubstanz und damit
einhergehend mehr bendtigte Massnahmen mindern die Profitabilitdt des Reduce-
Ansatzes. Regulierungen erschweren und verlangsamen die Prozesse in der
Immobilienbranche und hemmen Erweiterungs- und Umnutzungsbauten mit dem
Bestand in Form von Auflagen. Nebst dieser rechtlichen Ebene, erschwert die politische
Forderung nach Verdichtung die Durchfiihrung zusétzlich. So féllt der anfangs
okonomisch tiberlegene Sanierungsbau dann als Objektstrategie weg, da nur durch einen
Erweiterungs- oder Umnutzungsbau zusétzliche Wohnfliche generiert werden kann, bei
welchen der Bestandsschutz nicht mehr greift und somit die gleichen Auflagen gelten wie

bei einem Neubau.

Diesem Umstand konnen Forderungen entgegenwirken. Sie sind im Bereich des Reduce-
Ansatzes jedoch kaum vorhanden und wenn, dann indirekt, durch Regulierungen welche

Neubauten erschweren.

Beide Akteursgruppen dussern eine antizipierende Haltung gegeniiber 6kologischen
Regulierungen und Auflagen, indem Sie bereits iiber die gesetzlichen Anforderungen

hinaus handeln und somit bei einer Verschirfung der Gesetzgebung nicht tangiert wiren.

Soziale Anreize

Statt einer separierten Betrachtung von Nachhaltigkeit, isoliert bezogen auf Soziales,
wird Nachhaltigkeit innerhalb von Reduce-Projekten mehrdimensional auf sozialer,
okologischer und 6konomischer Ebene betrachtet. Ein Business-Case kann auf nur einer

dieser Dimensionen reduziert nicht funktionieren.

Die sozialen Anreize werden indirekt durch die Stakeholder der Akteursgruppen sowie
die Zivilgesellschaft beeinflusst. Die Stakeholder der WBGs verlangen soziale und

wirtschaftliche Verantwortung, insbesondere durch die Schaffung von preisgiinstigem



52

Wohnraum, was Sanierungsprojekte und den Reduce-Ansatz unterstiitzt. Gleichzeitig
streben die Stakeholder institutioneller Investor:innen nach nachhaltigen, langfristigen

Renditen mit einem Fokus auf Nachhaltigkeit.

Beide Forderungen fordern nicht nur soziale und wirtschaftliche, sondern auch
okologische Verantwortung. Diese Interessen der Stakeholder sind sowohl den sozialen
als auch, aufgrund ihrer Einbindung in die Governance-Struktur, den Governance-

Anreizen zuzuordnen.

Bei den Mietenden ist der Anspruch auf Nachhaltigkeit der Produkte und Leistungen
marginal bis unbedeutend. Nur in einer kleinen Nische des gesamten Nachfragspektrums,

ist ein Bediirfnis fiir die Nachhaltigkeit des Angebots vorhanden.

Beide Akteursgruppen demonstrieren durch Reduce-Projekte ihre Verantwortung fiir
Nachhaltigkeit gegeniiber ihren Stakeholdern. Das Ziel die Wahrnehmung in der
Offentlichkeit zu verbessern, wird von den 2 Akteursgruppen unterschiedlich bewertet.
Aufgrund ihres preisgiinstigen Wohnangebots sind WBGs nicht auf Vermarktung
angewiesen. Anders bei den institutionellen Investor:innen, fiir welche die 6ffentliche
Wahrnehmung fiir ihre Konkurrenzfihigkeit gegeniiber anderen institutionellen
Investor:innen ausschlaggebend ist. Bei Projektentwicklungsprozessen rechnen beide
Akteursgruppen der Kommunikation nach aussen eine hohe Bedeutung zu, da das
offentliche Interesse und Akzeptanz diese massgebend beeinflussen konnen. Somit
fordert die Zivilgesellschaft indirekt, dass Akteursgruppen Prozesse sauber aufgleisen,
um Widerstand von der Offentlichkeit zu vermeiden und somit auch die Méglichkeit

priifen, mit dem Bestand weiterzubauen.

Zusammenfassung aller Anreiz-Dimensionen

Diese Arbeit zeigt, dass Okonomische Anreize bei WBGs und institutionellen
Investor:innen der wichtigste Faktor fiir Reduce-Projekte sind, jedoch stark von
rechtlichen Rahmenbedingungen abhingen. Die grosste Hebelwirkung liegt daher in
rechtlichen und politischen Anreizen. Das zivilgesellschaftliche Interesse an Reduce-
Objekten ist gering. Die Interessen der Stakeholder beider untersuchten Akteursgruppen
konnen den Governance-Anreizen sowie den sozialen Anreizen zugeordnet werden. Das
Bewusstsein rund um die Thematik ist bei beiden Akteursgruppen, sowie deren

Stakeholder gerade erst im Aufbau.
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5.2 Diskussion und Ausblick
Mit dieser Arbeit wird eine Momentaufnahme des heutigen Verstindnisses fiir den
Reduce-Ansatz in der Immobilienbranche aufgezeigt. Es lésst sich festhalten, dass die

Thematik in der heutigen Praxis noch in den Anféngen steckt.

Paradigmenwechsel

Vorangetrieben durch die derzeitige Wohnungsknappheit findet in der
Immobilienbranche ein grundlegender Wandel im Denken statt. Die Meinungen zu einer
Reduzierung der bauhemmenden Regulierungen nehmen zu und mit ihr der Druck auf
die Politik zu handeln. Je nach gewihlter Richtung kann es den Sachverhalt der
Kreislaufwirtschaft verstirken oder schwichen. "Gemcdss des Regionalverbands Ziirich
von WBGs ist ein Paradigmenwechsel im Gange, obwohl noch keine Auswirkungen der
Férderungen spiirbar sind. Es besteht die Einigkeit mehr Wohnfldche zu bauen, was das
Bediirfnis fiir die Reduktion von Regulierungen mit sich zieht. Je nach politischer
Orientierung kann die genannte Reduktion positive oder negative Auswirkungen auf die
Kreislaufwirtschaft haben.” (Expert:in 2, S. 10). Bei Regulierungen mit der Absicht die
Nachhaltigkeit zu starken, ist darauf zu achten, dass sie nicht das Gegenteil bewirken. So
wie jiingst die 2020 verabschiedete Liegenschaftskostenverordnung, in deren Rahmen
eine Steuererleichterung fiir den Riickbau von Liegenschaften beriicksichtigt wird. Mit
der Absicht auf innere Verdichtung zu setzen und die energetische Gebdudesanierung zu
fordern, wird die gespeicherte Graue Energie in den Bestandesbauten ignoriert. Dies zeigt
beispielhaft auf, dass die Thematik des Reduce-Ansatzes sich noch in den Anfédngen
befindet und noch nicht auf die Biihne der sozialen, wirtschaftlichen und politischen
Interessen gefunden hat. Aufgrund der langen Prozesse innerhalb der Immobilienbranche,
nehmen Anderungen viel Zeit in Anspruch. Der Planungsbeginn von Bauten, die heute
erstellt werden, liegen je nach Grosse bis zu 15 Jahre in der Vergangenheit. Damals wurde
der Ersatzneubau in allen Belangen als die bevorzugte Massnahme betrachtet. Der
Zeitgeist hat sich mittlerweile gewandelt und es wird ein oder mehrere Projektzyklen

dauern, bis sich der Reduce-Ansatz etablieren lisst.

Bepreisung von Grauer Energie

Eine Regulierung, welche Reduce-Projekte fordern wiirde, ist die Bepreisung von Grauer
Energie. Diese Kosten reflektieren den Schaden, der durch CO>-Emissionen entsteht.
Werden die Schadenbetrdge nicht heute transparent von den Verursachern bezahlt,
werden sie in die Zukunft verlagert, ohne dem Ursprung des Problems entgegenzuwirken.

Letztlich hdngt es von politischen Entscheidungen ab, in welcher Weise und in welchem
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Umfang man bereits heute die Emittenten fiir ihre verursachten Umweltschiden finanziell
zur Verantwortung zieht. Eine solche Regulierung konnte jedoch auch zu einem
politischen Zielkonflikt fithren. Denn sie konnte eine negative Auswirkung auf den
sozialen Wohnraum haben und die Schaffung von giinstigem Wohnraum beeintriachtigen.
Die WBGs wiirden sich gegebenenfalls in einem Korsett befinden, in welchem
ausschliesslich sie der Verantwortung fiir sozialen Wohnraum und Nachhaltigkeit
nachgehen miissten und die 6ffentliche Hand miisste das eingenommene Geld dann
allenfalls iiber Sozialausgaben zur Forderung der Vermietung verwenden, um den Erhalt
von preisgiinstigem Wohnraum zu gewéhrleisten. "/...] dann miisste man mehr darauf
fokussieren, wie das Individuum, das wenig Geld hat, nach wie vor ausreichend

Wohnraum bekommt. Das wdre dann die nachgelagerte Fragestellung" (Expert:in 5, S.

12-13).

Nachhaltigkeitslabels

Der Ansatz des Bestandserhalts wird in den géingigen Nachhaltigkeitslabels und
Zertifizierungssystemen derzeit noch nicht ausreichend beriicksichtigt. Der Fokus dieser
Labels liegt oft stirker auf Neubauten und der Implementierung modernster
Technologien, um Energieeftizienz und Klimafreundlichkeit zu gewéhrleisten. Obwohl
Sanierungen, Um- und Erweiterungsbauten weniger Primérressourcen verbrauchen und
die gespeicherte Graue Energie bestehende Strukturen nutzt, spiegeln aktuelle
Bewertungssysteme diese Vorteile nicht immer vollstindig wider. Somit kann es
vorkommen, dass Neubauten besser bewertet werden als Reduce-Ansétze. Die genaue
Bewertung hingt stark von den spezifischen Kriterien und der aktuellen Entwicklung der
jeweiligen Zertifizierungssysteme ab. Es zeigt sich bei den Nachhaltigkeitslabels jedoch
eine zunehmende Anerkennung der Vorteile von Sanierungen und dem Weiterbau im

Bestand.

Ausweitung des Bestandsschutzes

Die Diskussion iiber die Ausweitung des Anwendungsbereichs  des
Bestandsschutzgesetzes ist ein aktuelles Thema im Bauwesen und hat das Potential, den
Reduce-Ansatz  zukiinftig  massgebend zu  prdgen. Erleichterungen  des
Bestandsschutzrechts bei Erweiterungs- und Umnutzungsbauten kdnnten den Anreiz mit
dem Bestand weiterzubauen fordern. Insbesondere im Zuge der energetischen Sanierung
des Gebidudeparks und der Verdichtung von Wohnraum wiren Reduce-Projekte stirker
zu fokussieren. Wo heute der Ersatzneubau die genannten Anforderungen zu einem

okonomischeren Business-Case umsetzen kann, konnte das Weiterbauen im Bestand
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wirtschaftlich vorteilhafter sein, wenn es nicht die gleichen Baunormen und Auflagen zu

erfiillen hat wie der Neubau.

Im Rahmen des Reuse-Ansatzes kann die Idee des Bestandsschutzes auch auf Bauteile
iibertragen werden. Gebrauchstaugliche Komponenten konnten trotz Eigenschaften, die

nicht der aktuellen Norm entsprechen, wiederverwendet statt entsorgt werden.

Abschliessend ist festzuhalten, dass die Debatte komplex und vielschichtig ist, da sie den
Interessenskonflikt zwischen Denkmalschutz, Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit und den
Bediirfnissen moderner Wohnformen beinhaltet. Die Entwicklung zukiinftiger

gesetzlicher Regelungen in diesem Bereich bleibt daher abzuwarten.

5.3 Methodische Reflexion

Der Ansatz der Literaturrecherche verhalf einen iibergeordneten Blick iiber die aktuellen
Thematiken zu verschaffen, mit welchen sich die heutige Praxis beziiglich des Reduce-
Ansatzes befasst. Dies ermdglichte eine Strukturierung und Einordnung der
verschiedenen Themen in unterschiedliche Aspekte. Diese Aspekte, in der Arbeit
Dimensionen genannt, fithren durch die ganze Arbeit und verhelfen, den verschiedenen

Inhalten und Erkenntnissen eine strukturierte Orientierung zu geben.

Der Entscheid WBGs und institutionelle Investor:innen beziiglich dem Thema Reduce zu
untersuchen, ermoglichte, durch das Gegeniiberstellen der unterschiedlichen
Perspektiven, eine umfassendere Wiedergabe der Praxis. Die Auswahl von 6 WBGs und
5 institutionellen Investor:innen hétte man erhohen kénnen, um die Auswertung ihrer
Antworten stirker generalisieren zu konnen und sich weniger von einzelnen Aussagen

leiten lassen zu miissen.

Die Forschungsfrage wurde anhand eines qualitativen Untersuchungsansatzes analysiert.
Mittels Expert:innen-Interviews konnte die Frage tiefgehend diskutiert und dabei
fundierte Erkenntnisse gewonnen werden. Der dazu erstellte Frageleitfaden diente dazu,
die Gespriache strukturiert und zielgerichtet zu fithren, um sicherzustellen, dass alle
relevanten Themen behandelt wurden. Die offene Formulierung der Hauptfragen
unterstiitzte die Unterhaltung, eine dynamische Form anzunehmen und somit
umfassendere Informationen zu erlangen und neue Themenbereiche anzustossen. Dies
fiihrte teilweise zu komplexen Fragestellungen, deren Auswertung sich als anspruchsvoll
herausstellte. Der Abgleich und die Kategorisierung der verschiedenen Antworten erwies

sich deshalb als herausfordernd und erschwerte die Ableitung von prizisen
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Erkenntnissen. Demgegeniiber gab es Antworten, welche dimensionsiibergreifend

wiederholt gegeben wurden.

Zudem zeigte sich in den Gesprichen, dass das inhaltliche Verstindnis und die
Auseinandersetzung mit dem Thema bei den verschiedenen Akteuren in Umfang und
Tiefe variierten. Wéhrend einige Expert:innen mit den gestellten Fragen vertraut waren
und bereits Erfahrung in diesem Bereich hatten, waren andere weniger erfahren auf dem

Gebiet oder befassten sich erst seit kurzer Zeit mit dieser Thematik.

Hervorzuheben ist, dass mehrere Expert:innen die wachsende Relevanz der Grauen
Energie in der Immobilienbranche erwihnten und somit die zunehmende Bedeutung der

Kreislaufwirtschaft, insbesondere des Reduce-Ansatzes.

Es wire spannend, diese Untersuchung in 10 Jahren erneut durchzufiihren, um zu sehen,
in welche Richtung sich die Immobilienbranche in Bezug auf den Reduce-Ansatz
entwickelt hat, und inwiefern WBGs und institutionelle Investor:innen mit den
Herausforderungen und Chancen umgehen. Und auch zu sehen, inwiefern sich die
politische sowie zivilgesellschaftliche Wahrnehmung des Reduce im Verlaufe der Zeit

verandert und entwickelt hat.
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Anhang 01: Frageleitfaden 1

Frageleitfaden fiir Expert:innen-Interview zur Forschungsfrage:

Welches sind die relevanten Anreize von WBG und institutionellen Anleger zur

Umsetzung von Reduce-Objekten bei Wohnimmobilien in der Schweiz?

A-
Al

A2

A3

B -

B1

B2

Governance Anreize:
Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschiftsstelle und Ihres Vorstands /

Verwaltungsrats, Reduce-Projekte durchzufiihren?
Existiert in ihrer WBG / Gesellschaft eine Nachhaltigkeits-Strategie?

A2.1 Wenn ja, wie sicht diese aus und konnen Sie in einem Unternehmens-
Organigramm aufzeigen, wer fiir die Festlegung und Weiterentwicklung der

Nachhaltigkeits-Strategie zustindig ist, und wer fiir die Umsetzung?
Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?

A3.1 Gibt es Bediirfnisse Ihrer Stakeholder, die mit der Durchfiihrung von Reduce-
Projekten in Konflikt stehen? Falls ja, konnten Sie diese Bediirfnisse und die
damit verbundenen Konflikte bitte aufgrund Ihrer Erfahrungen moglichst

genau beschreiben?

A3.2 Kommunizieren Sie ihren Stakeholdern die Vorteile von Reduce-Objekten?

Falls ja, wie?

Okonomische Anreize
Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

B1.1 Welches Gewicht haben Kosten-Nutzen-Vergleiche neben anderen Faktoren

fiir die schliesslich Entscheidung?

Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mietenden gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

B2.1 Wie klidren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt geniigend potenzielle
Mieterschaft (=Nachfrage) gibt?

B2.2 Wie kommunizieren Sie potenziellen Mietern die Vorteile von Reduce-

Objekten, wenn sie einmal erstellt sind?
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B3

C-
Cl

C2

C3

Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-

Immobilien gemacht?

B3.1 Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die
Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten grauen Emissionen

wichst?

Okologische, politische und rechtliche Anreize
Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um

Reduce-Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

C1.1 Falls ja: Welche Modelle verwenden Sie dazu? Welche Parameter enthalten
diese Modelle? Welche Datenquellen verwenden Sie zur Konkretisierung

dieser Parameter fiir Ihre Modellrechnungen?

Wie beeinflussen bestehenden Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in
Form von Regulierungen Ihre Bereitschaft zur Durchfilhrung von Reduce-

Projekten?

C2.1 Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren Anderungen gegeben, die
die Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten

erhoht oder gemindert haben?

Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Ihre
Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu

Ersatzneubauten erhdht oder gemindert haben?

C3.1 Wie beeinflussen Unterstiitzungen und Forderungen in Form von
Subventionen oder Begiinstigungen Ihre Bereitschaft zur Durchfiihrung von

Reduce-Projekten?
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D-

Dl

D2

D3

Soziale Anreize
Inwiefern glauben Sie, dass die von lhrer WBG / Gesellschaft angebotenen
Produkte und Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit

gegeniiber Thren Stakeholdern verbunden sind?

D1.1 Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm

Handeln tatsdchlich wahrnehmen?

Umgekehrt gefragt: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen
angesprochenen Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt

gehen Sie aus?

D2.1 Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer
WBG / Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

D2.2 Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf Ihre die Entscheidung,

besonders umweltschonend zu bauen?

Wie wichtig ist Thnen bei lhren Investitionsentscheidungen die Offentliche
Wahrnehmung Thres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir

Nachhaltigkeit?
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Interview mit WBG Nr. 1

Interview mit Lelia Bollinger

Vorstandsmitglied und Vizeprisidentin, Siedlungsgenossenschaft Eigengrund

25. Juni 2024

Daniel Sigrist (DS): Beginnen wir mit der ersten Dimension, den Governance-Anreize.
Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschéftsstelle und Thres Vorstands Reduce-Projekte

durchzufithren?

Lelia Bollinger (LB): Fiir die SGE haben die drei Bereiche der Nachhaltigkeit eine
hohe Wichtigkeit in der Entwicklung von ihren Liegenschaften. Dabei ist es uns ein
Anliegen, den Energieverbrauch in allen Dimensionen zu reduzieren, einen Beitrag zu
leisten, um die Klimaziele zu erreichen. Gleichzeitig geht es uns natiirlich auch um
einen kostengiinstigen Unterhalt und Betrieb, damit wir unsere Genossenschafterinnen
und Genossenschafter nicht zu stark finanziell belasten miissen. Wir sind uns bewusst,
dass das Thema Nachhaltigkeit ein grosses Thema ist und wir hier eine Vorreiterrolle
einnehmen mochten. Wir verlangen von unseren Genossenschafterinnen,
Genossenschaftern ein gewisses Verstandnis, um unsere gesteckten Ziele zu erreichen.
Ich finde es daher schwierig sich nur auf das Reduce Projekt zu fokussieren, ohne das

Gesamtpacket der Nachhaltigkeit zu beriicksichtigen.

DS: Stehen kostengiinstige Wohnungen mit der Durchfiihrung von Reduce-Projekten

1m Konflikt?

LB: Da sind wir schon mitten im Thema. Wir haben sehr viele Bestandsliegenschaften
und da gibt es teilweise auch andere Themen, welche zu berticksichtigen sind. Sei es,
mit einer moglichen Verdichtung, mehr Wohnraum fiir mehr Leute zu schaffen, oder
dann eben das Thema vom Erhalt von giinstigem Wohnraum.

Fiir uns stehen eigentlich die Reduce-Projekte im Vordergrund, weil wir meistens gar
nicht diese Mdglichkeit haben, Ersatzneubauten zu machen. Wir haben einen
Erneuerungsplan, welcher alle unsere 20 Siedlungen iiber die nichsten 30-40 Jahre
betrifft. Wir schauen jede Siedlung fiir sich im Kontext an und haben dann einen
Erneuerungszyklus, der uns leitet. Da wird dann von Fall zu Fall entschieden, ob sich
die Liegenschaft fiir einen Ersatzneubau, eine Erweiterung und oder nur Instandsetzung

eignet.
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Interview mit WBG Nr. 1

Das lidsst sich nicht zwingend aus der rein 6kologischen Sicht erkldren, sondern ist auch
aus der Genossenschafter:innen-Sicht zentral, dass man mdglichst viel giinstigen
Wohnraum versucht zu erhalten. Aber klar, es ist objektspezifisch und situativ zu
betrachten: Projekte, bei welchen wir merken, da kdnnten wir noch viel mehr bauen, wir
hétten ein Verdichtungspotenzial oder die Wohnungen sind wirklich in so einem
schlechten Zustand, oder dass wir grossere Probleme mit der Energieeffizienz, dem

Larm etc., dann wird das Thema Abbruch oder Teilabbruch aufgeworfen und gepriift.

DS: Existiert in Threr Genossenschaft eine Nachhaltigkeitsstrategie?

LB: Wir haben eine iibergeordnete (Genossenschafts-)Strategie und in dieser Strategie
gibt es auch einen Teil Nachhaltigkeit, wir sehen dies aber alles zusammen.
Nachhaltigkeit ist ja nicht nur Okologie, sondern Umwelt, Soziales und Okonomie
(ESG). Zudem haben wir einen Absenkpfad fiir die SGE erarbeitet, den wir gerne bis
2050 erreichen mochten. Diesen haben wir intern selbst erstellt, beziehungsweise uns da
auch beraten lassen. Wir haben wirklich genau analysiert, was sind die notwendigen
und geeigneten Massnahmen tiiber unser gesamtes Portfolio. Wir haben nicht gesagt,
jede Siedlung muss bis 2050 komplett auf netto Null sein, sondern das gesamte
Portfolio, das bedeutet wir haben auch noch Spielrdume bei den einzelnen Siedlungen.

Und da versuchen wir uns daran zu halten.

DS: Weder die Nachhaltigkeitsstrategie noch der Absenkungspfad, die als Richtlinien

definiert sind, sind in die Statuten aufgenommen?

LB: Ja, fiir uns ist es eine interne Richtlinie. Diese wurde auch nicht verdffentlicht. Das
haben wir den Genossenschafter:innen nicht detailliert kommuniziert.

In den Statuten heisst es aber, dass wir uns dem nachhaltigen Bauen verpflichten. Wir
haben da keine strikten Ziele. Alle 10 Jahre erstellen wir unsere Strategie und zum
heutigen Zeitpunkt sind wir gerade dran, die neue Strategie zu entwickeln. Dabei wird
auch den Genossenschafter:innen noch die Moglichkeit gegeben mitzuwirken. Da wird
vielleicht dann das Thema Nachhaltigkeit auch nochmal aufkommen. Es gibt in unserer

10 Jahres Strategie einen Punkt, der die Nachhaltigkeitsthemen und -Systeme behandelt.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?
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LB: Es geht unseren Genossenschafter:innen v.a. um das giinstige Wohnen,
insbesondere glinstige Familien-Wohnungen, die auf dem Markt fehlen. Daher sind
unsere Bediirfnisse wirklich auf einer anderen Ebene angesiedelt als wahrscheinlich

derer im privaten Sektor.

DS: Stehen diese Bediirfnisse im Konflikt mit Reduce-Objekten?

LB: Nein, finde ich nicht. Im Gegenteil. Die Reduce-Projekte sind meines Erachtens
meistens klar giinstiger. Wenn ein Umbauprojekt das Ziel hat, Neubaucharakter zu
erhalten, dann wird es meistens teurer. Als Genossenschaft haben wir aber die
Moglichkeit, die Standards nicht so hochzutreiben, weil die Anspriiche unserer
Bewohnerschaft angemessen sind, so konnen wir auch die Umbauprojekte entsprechend
kostengiinstig halten. Wichtig ist vor allem, dass die Menschen dort auch weiterhin

wohnen kOnnen.

DS: Haben Sie auch Reduce-Objekte, bei welchen nicht nur saniert, sondern auch

angebaut oder umgebaut wurde?

LB: Wir haben zum Beispiel in der Siedlung Giessécher, welche in die Jahre
gekommen war, ein Erweiterungsprojekt durchgefiihrt. Auf dem Grundstiick hatten wir
eine Nutzungsreserve. Somit haben wir die Déacher komplett ausgebaut und haben im
Dach komplett moderne neue Wohnungen erstellt, welche behindertengerecht sind. Die
Erschliessung wurde mit einem Lift ausgebaut, die unteren Wohnungen haben wir
einfach nur saniert: Oberfldchen, neue Kiiche und neues Bad.

Wir haben somit den Wohnungsspiegel verbessern konnen, wihrend das Haus erhalten
bleiben konnte. Wir haben beim Bestand wenig Graue Energie vernichtet und obendrauf
einen Holzbau erstellt. Fiir mich ist es ein klassisches und sehr gelungenes Beispiel von
einem Reduce-Projekt. Wir haben alte Menschen, die eine Gehbehinderung haben,
durch diese Massnahmen in der Liegenschaft halten konnen und den Menschen, welche
eine Familie griinden wollen, die Moglichkeit gegeben, weiterhin dort zu bleiben.
Zudem konnten wir auch noch eine Gistewohnung einbauen im Dach, welche den

Bewohnenden die Moglichkeit bietet, ihre Géste dort unterzubringen fiir wenig Geld.

DS: Ist es in diesem Sinne notwendig den Stakeholdern die Vorteile von Reduce-

Projekten zu kommunizieren?
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LB: Das ist siedlungsspezifisch. Es ist sehr schwierig, dies fiir das ganze Portfolio zu
sehen, weil wir so unterschiedliche Siedlungen haben. In Umfragen werden die
Genossenschafter: innen pro Siedlung gefragt, was ihre Bediirfnisse sind. Die
Bediirfnisse werden immer in den Rahmen gesetzt, was fiir die Genossenschaft moglich

ist oder was auch nicht.

DS: Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

LB: Bei jeder Siedlung erstellen wir fiir das weitere Vorgehen jeweils eine Studie, dabei
werden alle moglichen Szenarien von Ersatzneubau bis Instandsetzung auf ihre
Machbarkeit gepriift. Beim genannten Beispiel haben wir im Vorfeld auch eine
Machbarkeitsstudie erstellt und haben angeschaut, was es denn bedeuten wiirde, wenn
wir einen Ersatzneubau erstellen wiirden. Dabei haben wir dann festgestellt, dass wir
mit einem Ersatzneubau nicht mehr Ausnutzung erhalten, da es auf dem Grundstiick
noch eine Waldgrenze hat, welche die Bebaubarkeit wesentlich einschrénkt. Somit hat
man sich dann fiir die Variante Dachausbau entschieden.

Die Kosten haben einen grossen Einfluss, aber sie sind nicht die einzige Motivation fiir

uns.

DS: Trotz Kostenmiete-Modell?

LB: Wie bereits gesagt, geht es ja auch darum, eine Liegenschaft langerfristig gut zu
unterhalten und dann muss situativ entschieden werden, welches die richtigen
Massnahmen sind.

Fiir alle unsere Liegenschaften gilt das Kostenmiet-Modell. Zudem miissen wir bei
Liegenschaften auf stadtischem Land die Wohnbauforderungslimiten einhalten, was je
nach Lage und Massnahen nicht immer gleich einfach umzusetzen ist. Auf unserem
eigenen Land versuchen wir uns bei Neubauten nach den WBF-Limiten zu richten und
schauen zudem, dass sich die neuen Mieten, nicht {iber dem Median der Wohngemeinde
bewegen. Hoher als das Marktpreis-Niveau diirfen wir nicht werden, sonst ist das nicht

mehr tragbar fiir unsere Genossenschafter:innen, das ist uns sehr wichtig.
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Insofern sind es eigentlich nur die Miete-Ziele oder Miet-Aufschlag, die uns daran
hindern ein neues Projekt oder ein extrem umfassendes Instandsetzungsprojekt zu
machen.

DS: Gibt es denn bei Thnen auch Liegenschaften, die in einem so alten Zustand sind,
dass es einen grosseren Eingriff braucht?

Beispielsweise eine Sanierung bis auf den Rohbau?

LB: Das haben wir bis jetzt noch nie gemacht. Wir haben auch schon abgebrochen und
komplett neu gebaut - das ist unsere Liegenschaft am Letzigraben, unsere Griinder-
Siedlung. Hier gab es einige Griinde, welche fiir einen Ersatzneubau sprachen, eine
massive Ausnutzung-Reserve (Arealiiberbauung). Die bestehende Liegenschaft war
total unternutzt, verglichen mit der jetzigen Situation. Es hat keine Mdglichkeit
gegeben, den Bestand zu erweitern. Die stiddtebauliche Situation war sehr schwierig.
Der Bestand ist aus den Nachkriegsjahren, also aus den 1945 oder 1946 und somit sehr
schlecht gebaut. Selbst fiir die Weiterverwendung der bestehenden Liegenschaften,
hétte man die Statik ertiichtigen miissen. Somit war es nicht moglich mit dem Bestand
weiterzubauen.

Vorher waren es 40 Wohnungen und jetzt haben wir 90 Wohnungen, zwei
Gistewohnungen, einen Gemeinschaftsraum, einen Jugendraum, einen Allmendraum,
zumietbare Einzelzimmer, eine Pflegewohngruppe, eine Kita und einige Gewerberdume
im Erdgeschoss. Die Neubausiedlung liegt mitten im Heiligfeld-Park und verbindet das

Quartier im Gegensatz zu friiher.

DS: Wurde dabei der Bestandserhalt gepriift?

LB: Man hat das damals, vor 10 Jahren, nicht in Betracht gezogen. Man hat aber eine
Machbarkeitsstudie gemacht um den Sanierungsbedarf/-tiefe zu erdrtern und hat relativ
schnell festgestellt, dass man eigentlich nicht mal richtig sanieren kann, dass eigentlich

alles marode war.

DS: Abgesehen von diesem Beispiel, gilt der Kosten-Nutzen-Vergleich als wichtigster
Faktor fiir die Entscheidungsfindung? Oder gibt es andere Faktoren, die auch in die

Entscheidung einfliessen?
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LB: Kosten-Nutzen-Vergleich in Bezug, dass man am Schluss mehr giinstige
Wohnungen hat, kann man als wichtigsten Faktor sehen.

Fiir uns ist es wichtig, dass es bei einem Umbau/ Neubauprojekt moglichst viele
(zusétzliche) Wohnungen gibt, damit moglichst viele Menschen vom glinstigen
Wohnungsangebot an dem Ort profitieren konnen. Die SGE hat sich dazu verpflichtet,
mehr Leuten eine giinstige Wohnung anbieten zu konnen.

Was wir ebenfalls als wichtig ansehen, sind die sogenannten Soft-Facts: Die
sozialrdumlichen Verbindungen und Uberschneidungen im Quartier, was mit den
stadtebaulichen Gegebenheiten des Bestands bei gewissen Bauten sehr schlecht
umsetzbar ist. Das war zum Beispiel im Letzigraben der Fall: in diesem wunderschonen
denkmalgeschiitzten Park stand der Altbau als volumetrischer Kamm wie eine
uniiberwindbare Mauer ohne jegliche Verbindung zum Freiraum und zum Quartier.
Jetzt kann man das Areal zwischen den Gebduden durchwegen und spiirt diesen Park
viel besser.

Wir sind immer offen gegeniiber Bediirfnissen aus der Nachbarschaft, da dies uns auch

hilft, unsere Siedlungen besser zu integrieren und nachhaltig zu machen.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen sie in Thren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

LB: Da gehen wir sicher von giinstigen Mieten aus, oder wenig Erh6hung nach dem
Eingriff. Dass dies nicht immer machbar ist, ist uns auch klar. Wenn der Markt nach
oben geht und eine Instandsetzung vorgenommen wird, gehen die Mieten ebenfalls
hoch. Es ist klar, dass das Anfangsmietzinsniveau nicht gehalten werden kann.

Ein weiteres Bediirfnis fiir die Mieter:innen ist die gute Qualitdt der Wohnungen (Lage,
Moblierbarkeit, Ausrichtung etc.).

Zudem streben wir als Genossenschaft eine Vollbelegung der Wohnungen an. Das
bedeutet, dass die Grundrisse jeweils so konzipiert werden sollen, dass z.B. in einer

Vierzimmerwohnung auch mit 4 Menschen wohnen kdnnen.

DS: Besteht bei Ihnen manchmal die Befiirchtung, dass Sie um die Mieter-Nachfrage

bangen miissen?

LB: Nein. Ich glaube, in der Stadt ist das kein Problem. Bei Liegenschaften in

Gemeinden ausserhalb der Stadt miissen wir immer schauen, dass die Wohnungsmiete
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eben nicht in die Ndhe vom Marktumfeld kommt. Sobald sie sich dieser annédhert, dann
konkurrenzieren die privaten Wohnangebote. Das versuchen wir natiirlich zu

vermeiden.

DS: Werden in diesen Gegenden Reduce-Objekte eigentlich nur gebaut, wenn sie

giinstiger sind?

LB: Genau. Das merkt man an den Orten, wo der Druck auf Wohnungen weniger stark

ist. Es gibt im Kanton Ziirich schon auch Orte, wo man einfacher Wohnungen findet.

DS: Wie kommunizieren Sie potenziellen Mietern die Vorteile von Reduce-Objekten,

wenn sie einmal erstellt sind?

LB: Wir kommunizieren zurzeit noch keine Vorteile an die Mieterschaft.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-

Immobilien gemacht?

LB: Das ist sehr schwierig zu sagen, da bei uns die bestehende Mieterschaft nach dem
Bau wieder zuriickkommt. Es gibt ganz wenige die kiindigen und wegziehen und somit
ganz wenige, die neu dazu gezogen sind. Diesbeziiglich haben wir eigentlich keine

Erfahrungen.

DS: Auf die vorherige Frage bezogen: Kommuniziert Thr eurer Mieterschaft die
Moglichkeit/Sicherheit nach dem Eingriff wieder in die Liegenschaft einziehen zu

konnen als Vorteil eines Reduce-Projektes?

LB: Ja, aber das ist bei uns natiirlich auch bei Ersatzneubauten so. Bei uns braucht es
einen GV-Beschluss, um ein Neubauprojekt bzw. einen Abbruch einer Liegenschaft zu
beschliessen. Bevor wir die Siedlung im Letzigraben ausgefiihrt haben, haben wir also
gemiss GV-Beschluss die Mieter:innen {iber den Abbruch im Jahr 2016 informiert und
die Sicherheit zugesprochen im Neubau wieder einziehen zu konnen. Wir sehen dies als

unsere soziale Verantwortung und Aufgabe gegeniiber unseren Genossenschafter:innen.
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DS: Haben Sie beobachtet, dass es ein Mieter-Segment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wéchst?

LB: Das kann ich nicht beurteilen. Natiirlich zahlen die Mieter:innen beim Letzigraben
jetzt mehr Miete als zuvor. Ich glaube, die Leute sind einfach froh, dass sie
zuriickkommen kdnnen und letztendlich immer noch tiefere Mieten haben als im
Umfeld. Ich gehe somit davon aus, dass die Zahlungsbereitschaft nicht zwingend wegen
nachhaltigerer Bauweise steigt, sondern weil das ihr Zuhause ist und weil sie sich dort
verbunden fiihlen und weitere Jahre dort leben mochten.

Unabhéngig von unserer Genossenschaft, stelle ich jedoch fest, dass es ein
Zielpublikum fiir Reduce-Projekte gibt. Ich sehe da insbesondere jiingere Menschen, die
bereit wiren, aufgrund ihres 6kologischen Wissens und Gewissens in solche Projekte
einzuziehen. Dazu gibt es einige Pilotprojekte von neu gegriindeten Genossenschaften,
welche dieses Thema aufnehmen. Wenn ich die Entwicklungen wie in Basel anschaue,
mit Gruppierungen wie Countdown 2030, dann denke ich, es gibt Menschen, die das
wahrscheinlich auch suchen und gerne so wohnen wiirden.

Bei uns in der Genossenschaft ist es momentan nicht das zentrale Thema, kann sich aber

bei jedem weiteren Projekt auch wieder dndern.

DS: Fiir Ihre Genossenschafter:innen spielt dies also noch keine grosse Rolle?

LB: Ein Umbau- bzw. Sanierungsprojekt wirft immer auch Angste und Fragen auf bei
den Bewohnenden. In den meisten Siedlungen gibt es Leute, die sich dementsprechend
zu Wort melden oder wissen mochten, wie das ist mit der Instandsetzung oder was
genau vorgenommen wird. Aber es geht primér darum, dass sie weiterhin giinstig und

gut da wohnen konnen und weniger um Reuse oder Recycling.
DS: Gut, dann kommen wir zu den 6kologischen, politischen und rechtlichen Anreizen.
Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um Reduce-

Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

LB: Nein. Wir orientieren uns nach den Richtlinien von SNBS oder anderen giingigen

Nachhaltigkeitslabels. Wir verwenden keine Modellrechnungen fiir den Vergleich.

DS: Kommen wir zur zweiten Frage. Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und
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gesetzliche Anforderungen in Form von Regulierungen Ihre Bereitschaft zur

Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

LB: Regulierungen sind sicher nicht negativ. Wir mdchten uns an die Standards halten
und auch teilweise dariiber hinausgehen. Das ist nicht das Problem. Das Problem sehe
ich eher bei den Auflagen. Dort sehe ich eigentlich den grossten Hebel. Wenn wir uns
bei Bestandsgebiuden eine Instandsetzung und vielleicht Erweiterung oder
Aufstockung iiberlegen, dann kommen alle Behordenthemen zum tragen: Auflagen der
Behindertengerechtigkeit, der Feuerpolizei, des gewachsenen Terrains etc. Da braucht
es aus unserer Sicht eine Anderung und Anpassung der Auflagen. Auch bei einer
Arealiiberbauung, um das Verdichtungspotenzial auszunutzen, wird die Bedingung
auferlegt, dass man ohne Gestaltungsplan das Areal ohne langerfristige Etappierungen
fertigstellt. Das, obwohl es bei diversen Arealiiberbauungen Bestandsgebédude gibt, die
noch 20-30 Jahre Lebensdauer haben und man daher nicht gleich alles auf einmal
abreissen mochte. Dies hemmt die Bereitschaft, solche Projekte auszufiihren und fordert
den Abriss von noch intaktem Bestand.

Das sind so Mechanismen, wo ich das Gefiihl habe, da gibt es ein riesiges Potential.
Oder nehmen wir die Auflage, dass man das gewachsene Terrain anwenden muss, ist
teilweise alt und nicht mehr zeitgeméss. Da es beispielsweise eine Aufstockung nicht
erlaubt, weil die Gebdudehdhe in Bezug auf das gewachsene Terrain dann zu hoch wird
und somit ein Weiterbauen im Bestand verhindert.

Oder das Thema des hindernisfreien Bauens: Wenn man bei einer tiegreifenden
Instandsetzung iiberall einen Lift einbauen muss, dann kann ein Reduce-Projekt in der
Machbarkeits-Phase scheitern, da man dann beispielsweise ein Zimmer verliert.

Solche Themen miisste man daher mit einem einzigen Paragrafen 16sen konnen, der
beispielsweise besagt: Wenn der Bestand bleibt, dann konnen alle diese Auflagen
anders oder weniger scharf behandelt werden. Das Ziel dieser Auflage ist bei Neubauten

verstindlich, aber fiir den Bestandsbau briauchte es andere Regelungen.
DS: Liegt die Verantwortung bei den Behdrden?
LB: Ja, ich sehe da sehr viel Verantwortung bei der Behorde. Beziehungsweise bei der

Bewilligung, sprich bei der Rechtsprechung, dass man die genannten Auflagen

anpassen muss. So dass das Bauen im Bestand einfacher wird.
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Wenn jemand bei einem Reduce-Objekt wirklich eine Rendite rausholen muss, aber den
Bestand noch behindertengerecht umbauen und die Fluchtwegauflagen einhalten muss,
dann kann man eigentlich alle Gebdude aus den 40er 50er Jahre abreissen.

Es briuchte da aus meiner Sicht auch mehr politischen Druck. Wir sind leider noch

nicht so weit. Das geht wahrscheinlich auch noch lange.

DS: Gibt es Subventionen, die Reduce-Projekte fordern?

LB: Gegen den Ersatzneubau spricht eventuell das Thema der Mehrwert-Abgabe, was
fiir uns als Genossenschaft aber nicht gross ins Gewicht fallt. Es geht dabei um das
Generieren von Mehrausniitzung, welche abgeschopft werden soll. Die
Mehrwertabgabe kommt aber vor allem bei den Privaten zum Tragen. Genossenschaften
haben meistens einen stidtebaulichen Vertrag, da wir keine Rendite haben. Die Behorde
beauftragt uns dann mehr gemeinschaftliche Rdume, oder Kindergarten zur Verfiigung
zu stellen etc. Diese Forderungen stellen fiir uns als Genossenschaft kein Hindernis dar,
im Gegenteil, diese Nutzungen mochten wir sowieso zur Verfligung stellen. Daher sehe

ich die Mehrwertabgabe nicht als «Verhinderin» eines Ersatzneubaus.

DS: Bei Reduce-Projekten, bei welchen man verdichtet, muss man doch auch eine

Mehrwertabgabe leisten?

LB: Ja, aber die wird wahrscheinlich dann ein bisschen weniger hoch ausfallen.

DS: Gut, also kommen wir zu den sozialen Anreizen. Inwiefern glauben Sie, dass von
Ihrer Genossenschaft angebotene Produkte und Leistungen mit einer spezifischen

Verantwortung fiir die Nachhaltigkeit gegeniiber Ihren Stakeholdern verbunden sind?

LB: Sehr stark. Egal, ob jetzt die Stakeholder das von den Genossenschaften verlangen
oder nicht. Wir sehen es als unsere Aufgabe, eine in sich nachhaltige Entwicklung zu
ermOglichen. Das heisst, nicht nur 6kologisch. Beispielsweise ist ein Gebaude so
Instand zu stellen oder halt zu ersetzen, dass es nach seinem Lebenszyklus, sagen wir
mal nach 50 Jahren, wieder gebraucht werden kann und Leute dort drin wohnen konnen.

Diese Verantwortung hat grosse Gewichtung und nehmen wir sehr ernst.
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DS: Werden Ihre heutigen Bauprojekte so konzipiert, dass man deren Bestand in 60

Jahren weiterverwenden kann oder auf einen zukiinftigen Ersatzneubau ausrichtet?

LB: Wir haben den Anspruch an unsere Neubauten, dass wir in Zukunft eben nicht
mehr abreissen, dass die Bauteile auseinandergenommen werden konnen. Natiirlich
konnen wir Gebédude, die wir vor 20 Jahren gebaut haben, jetzt nicht einfach so
auseinandernehmen. Aber ja, grundsétzlich ist es die Aufgabe so zu bauen, dass man die
Gebdude in 60 Jahren oder in 50 Jahren wieder sanieren kann und nicht wieder

abbrechen muss.

DS: Und wird diese Verantwortung Ihren Stakeholdern kommuniziert?

LB: Nein. Gute Frage, konnte man mal machen. «Tu Gutes und sprich dariiber».

DS: Sehen Sie den Nutzer schlussendlich auch in der Verantwortung fiir die

Nachhaltigkeit?

LB: Ja eigentlich schon, ganz heikles Thema. Die Frage ist dann, welche
Nachhaltigkeit? Wir sehen die Nutzenden in der Frage des Energieverbrauch in der
Verantwortung und leisten da auch sehr viel Aufkldrungsarbeit. Zudem wohnen unsere
Genossenschafter:innen vergleichsmaéssig auf geringem Raum. Bezogen auf das
Wohnen kénnen wir ihnen die Verantwortung also liberwélzen. Wir konnen ihnen aber
keine Vorschriften in ihrem privaten Umgang mit der Nachhaltigkeit machen.

Unsere Wohnungsgrossen sind entsprechend suffizient und mit den
Belegungsvorschriften werden unsere Genossenschafter:innen zur Verantwortung fiir
Nachhaltigkeit gezogen. Zudem wird der Energieverbrauch und Fldchenverbrauch
reduziert, indem wir Angebote fiir Sharing anbieten. Beispielsweise zumietbare Zimmer
in gewissen Lebensphasen oder Fahrzeugflotten, die sie sich teilen konnen. Das ist
unser maximaler Einfluss, den wir haben. Aber wir konnen unseren
Genossenschafterinnen nicht verbieten zu fliegen oder nachtsiiber das Fenster geoffnet
zu haben und gleichzeitig zu heizen, auch wenn wir immer wieder darauf hinweisen,
dies zu unterlassen. Dafiir versuchen wir in all unseren Siedlungen von fossilen

Energietragern abzukommen und auf Erneuerbare umzustellen.
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DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen Stakeholder-Gruppen in Bezug auf

Nachhaltigkeit beziehungsweise Umwelt gehen Sie aus?

LB: Wir haben unsere Kreditgeber, also die Banken, welche neuerdings Anforderungen
fiir Nachhaltigkeit haben, diese Nachhaltigkeitskredite beziehen sich dann meistens auf
das Erreichen von Labels. Sie wollen nur die Kennzahlen sehen, wir miissen nicht

zwingend zertifizieren.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von

Genossenschaften angebotenen Produkte?

LB: Abgesehen davon, dass wir diesen Nachhaltigkeitskredit freiwillig gewdhlt haben,
hat es natiirlich einen Einfluss. Aber es ist nicht der springende Punkt, da wir sowieso
die Label-Anforderungen wie SNBS anstreben. Es kdnnte natiirlich sein, dass sich die

Anforderungen fiir nachhaltige Kredite in Zukunft verschérfen.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf Thre Entscheidung, besonders

umweltschonend zu bauen?

LB: Wir fiir unseren Teil mochten das sowieso. Das einzige Kriterium nicht 6kologisch
zu bauen wire, wenn die Mieten dabei unverhdltnisméssig hoch ausfallen, im Vergleich
zu einem Ersatzneubau. Schlussendlich soll den Leuten glinstige Wohnfldche angeboten

werden konnen. Heutzutage kann man beiden Anforderungen gerecht werden.

DS: Gut, also kommen wir zur letzten Frage. Wie wichtig ist [hnen bei Ihren
Investitionsentscheidungen die 6ffentliche Wahrnehmung Ihres Tuns in Bezug auf

Ubernahme von Verantwortung fiir Nachhaltigkeit?

LB: Nicht sehr wichtig. Da haben wir aber noch Luft nach oben. Uns geht es nicht
darum mitzuteilen, dass die SGE eine super Genossenschatft ist. Sondern, dass man in
dieses Segment von nachhaltigen Genossenschaften reinkommt und als solche auch

wahrgenommen wird.

DS: Gibt es denn eine Kommunikation gegen aussen zur Offentlichkeit?
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LB: Ja aber viel zu wenig. Ich merke das auch im Gespréich mit den
Genossenschafter:innen. Obwohl wir nachhaltig agieren, sprechen wir wenig dariiber.
In der Kommunikation gibt es noch Luft nach oben und da sind wir aktuell auch daran,

dies zu verbessern.
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Interview mit Stefan Schneider:

Geschiéftsfiihrer, Wohnbaugenossenschaften Schweiz Regionalverband Ziirich

2. Juli 2024

Daniel Sigrist (DS): Wo sehen Sie die Motivation Ihrer Geschéftsstelle und Ihres

Vorstands, Reduce-Projekte durchzufiihren?

Stefan Schneider (SS): Einleitend zur Erkldrung. Wir haben selbst keine eigenen
Liegenschaften, sondern wir sind der Verband aller gemeinniitzigen Wohnbautrédger und
ich werde die Fragen aus unserem Standpunkt beantworten.

Die Motivation von uns als Branche ist durchaus gegeben. Wir verpflichten uns auch zu
den Nachhaltigkeitszielen der UN oder Netto-Null bis 2050. Daher sind wir auch

motiviert einen mdglichst kleinen CO2-Fussabdruck zu hinterlassen.

DS: Ist die Motivation von dusseren Gegebenheiten bestimmt oder ist sie intrinsisch

motiviert?

SS: Grundsitzlich intrinsisch. Wir als Verband und als Branche sind darauf angewiesen,
da wir per se etwas Gutes machen wollen. Wir sind gemeinniitzig und nicht
kostenorientiert und als Teil unserer Gemeinniitzigkeit haben wir natiirlich auch
Nachhaltigkeitsziele, welche wir anstreben. Es gibt aktuell keinen Regulator oder

sonstige Anforderungen, die von aussen einen Druck erzeugen wiirden.

DS: Was fiir eine Rechtsform bildet euer Verband?

SS: Offiziell sind wir ein Verein und die Vereinsmitglieder sind eigentlich fast 98% von
allen Wohnbaugenossenschaften. Da gibt es Regionen und dann gibt es noch einen
Schweizer Dachverband. Die Region und der Dachverband sind eigentlich der gleiche
Verband, wir teilen uns einfach verschiedene Aufgaben auf. Es gibt einen
Geschéftsfiihrer fiir die Region Ziirich, welche mit Abstand die grosste Region ist mit 260
Mitgliedern, 70'000 angeschlossenen Wohnungen, was rund die Hailfte der ganzen
Schweiz ist. Sprich die anderen Regionen sind ein bisschen kleiner als unser Team, das
rund 16 Mitarbeiter hat. Der Dachverband, ist ungeféhr gleich gross, wie wir von der
Mitarbeiterzahl her. Die Mitglieder wéhlen dann an einer Generalversammlung den

Vorstand, welcher das steuernde, strategische Organ der Geschiftsstelle ist.
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DS: Existiert in [hrem Verband eine Nachhaltigkeits-Strategie?

SS: Eine Strategie in dem Sinne nicht. Wir haben strategische Ziele definiert bis 2040,
welche wir mit unseren Mitgliedern erreichen wollen.
Aber das ganze Thema des Nachhaltigkeitsmonitorings ist noch im Aufbau. Es bestehen

strategische Ziele, aber eine Strategie wiirde ich das jetzt noch nicht nennen.

DS: Sind diese strategischen Ziele als eine Richtlinie zu verstehen, an denen man sich

orientiert?

SS: Mehr eine Willensdusserung, sprich noch flacher als eine Richtlinie, welche
Gegenstand der Ausarbeitung dieser Willensdusserung mit den Mitgliedern ist, beziiglich
wie scharf wir uns selbst regulieren wollen oder ob das nur ein Leitbild ist. Aktuell ist das

einfach eine Willensdusserung.

DS: Wo wiren diese strategischen Ziele bei Ihrer Verbands-Organigramm einzuordnen

und was fiir einen Einfluss hat es auf das Organigramm?

SS: Im Organigramm direkt keine. Es gehort eher in den Bereich der Kommunikation,
Grundlagen und Politik. Wir haben den Auftrag, auch auf der politischen Ebene
entsprechend zu propagieren. Aktuell treibt uns insbesondere das Thema der sozialen
Nachhaltigkeitskriterien um. Dort sind wir aktuell iiberall dabei, im Auftrag unserer
Mitglieder zu definieren, wie eine soziale Nachhaltigkeit gemessen werden soll. Und das

passiert iiber diese politische Ebene.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?

SS: Wir haben verschiedene Stakeholder. Einerseits und logischerweise unsere
wichtigsten sind unsere Mitglieder, die Genossenschaften. Die Mitglieder kann man unter
anderem in den gewédhlten Vorstand der Genossenschaft unterteilen, welcher unser
primdrer Ansprechpartner ist. Es gibt dann die Genossenschafter, also die effektiven
Mieter in den Wohnungen, welche unsere zweite Prioritdt sind. Mit denen sprechen wir

eigentlich immer indirekt, iiber die Vorstidnde unserer Mitglieder.
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Ebenfalls ist die Politik ein wichtiger Stakeholder. Unser Auftrag ist moglichst gute
politische Rahmenbedingungen zu schaffen fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau. Es
ist eine Interessensabwigung beziiglich der Reduce-Projekte. Unser oberstes Ziel ist mehr
kostengiinstigen Wohnraum zu Verfiigung zu stellen. Das ist massgebend fiir all unser
Handeln. Da gibt es natiirlich zum Teil gewisse Zielkonflikte mit Reduce-Projekten, die
wir aber sauber aufgearbeitet haben und eigentlich unseren Mitglieder so einen Leitfaden

zur Verfiigung stellen, wie sie die Interessensabwigungen sauber durchfiihren kénnen.

DS: Gibt es noch andere Bediirfnisse nebst dem kostengiinstigen Wohnraum?

SS: Wir setzen uns auch ein fiir starke Mitglieder. Unsere Mitglieder sind sehr
unterschiedlich. Von den grossen, sehr professionell organisierten Genossenschaften mit
iiber 5000 Wohnungen bis zur Kleingenossenschaft mit 10 Wohnungen gibt es alles.
Entsprechend unterschiedlich sind auch die Bediirfnisse dieser Stakeholder. Die Grossen
brauchen uns vor allem im Bereich der Politik, dass wir sie dort unterstiitzen, um die
Rahmenbedingungen entsprechend sicherzustellen. Und die Kleinen sind auf
entsprechendes Know-How von uns angewiesen. Dort haben wir einen klassischen
Milizvorstand, teilweise mit Immobilien-Know-How, teilweise ohne. Die sind

beispielsweise auf Leitfiden angewiesen, wie man mit Themen umgeht seitens Verband.

DS: Wie zeigen sich diese Zielkonflikte in Anbetracht dieser Bediirfnisse?

SS:  Grundsétzlich miissen alle Verdnderungen oder Neubauten vor einer
Generalversammlung von den Mitgliedern abgestimmt werden. Das ist sehr direkt
demokratisch.

Wir als Verband regen unsere Mitglieder an, dass sie einen partizipativen Prozess
durchfiihren. Dazu haben wir auch eine Anleitung, wie sie diesen Prozess sinnvollerweise
bewerkstelligen konnen und von Anfang an eine saubere Auslegeordnung machen, ohne
den Entscheid schon vorwegzunehmen. Beispielsweise wenn wir iiber einen klassischen
Sanierungsfall einer Liegenschaft sprechen. Dann ist eigentlich die Genossenschaft
angehalten, moglichst frilh oder irgendwie 10 Jahre im Voraus entsprechend zu
informieren, wie man vorgehen will, die verschiedensten Problemstellungen
anzusprechen, und was auf einen zukommt. Sprich, grundsitzlich der Zeitplan und halt
eben der Einschub der Mdoglichkeit zwischen einem Ersatzneubau oder einer Sanierung.

Wenn es eine Gelegenheit gibt, die Ausnutzung massiv zu erhdhen, beispielsweise von



Anhang 03: Expert:in 2 4
Interview mit WBG Nr. 2

50% bis auf 200% zu gehen, ist dies eines der Ziele, welches zu erreichen ist. Da sind
dann die Planer oder die Verfasser einer Machbarkeitsstudie gefordert, zu priifen, ob das
grundsétzlich auch moglich ist mit dem Erhalt des Bestands oder einen entsprechenden

Ersatzneubau vorzuschlagen, da der Weiterbau mit der Substanz nicht moglich ist.

DS: Wie stehen die erwidhnten Massnahmen im Konflikt mit den Bedirfnissen der

Stakeholder?

SS: Viele Genossenschaften stammen aus der Nachkriegszeit und damals hat man hiufig
nur 2 oder 3 Geschosse, sogar Reihen-Einfamilienhduser in Lagen gebaut, welche damals
peripher waren und heute sehr zentral sind. Heute haben wir in der Stadt Ziirich viele
Gebiete, wo solche Reihen-Einfamilienhduser stehen, welche klassisch am Ende ihres
Lebenszyklus sind und somit Handlungsbedarf besteht. Entweder werden diese Héuser
saniert, ohne aufzustocken, ohne Ersatzneubau, haben dann aber den Zielkonflikt, dass
wir nicht mehr gemeinniitzigen Wohnraum zur Verfligung stellen kdnnen. Und die
aktuellen Bewohner wollen gar nichts verdndern, die sind vollkommen zufrieden in ihrem
Einfamilienhaus. Da braucht es viel Uberzeugungsarbeit in diesem partizipativen
Prozess, dass man sich dann entscheidet, auf der gleichen Fliche mehr Wohnungen
bereitzustellen, welches moglichst wenig Graue Energie verursacht. Oder aber
schlussendlich dann halt vielleicht in diesem Fall trotzdem der Ersatzneubau zum Zuge
kommt, wo man das abgebrochene Baumaterial anderweitig verwendet. Das ist das
Spannungsfeld, in welchem man sich drin bewegt bei den Genossenschaften.

Oft beobachten wir, dass zum Schluss gute Projekte gewinnen. Das ist ein langer Weg
iiber mehrere Jahre, liber mehrere Generalversammlungen, in welchem man eine
demokratisch bestmdgliche legitimierte Interessensabwdgung vornimmt. Wenn ich
beispielsweise Genossenschafter werde und in einem Reihen-Einfamilienhaus mit Garten
wohne, wo ich vielleicht sogar selbst gewisse Sachen saniert habe, habe ich nicht per se
den Wunsch, dieses Objekt zu verlassen. Ich glaube generell, jeder Mieter oder jeder
Genossenschafter ist grundsétzlich gliicklich dort, wo er ist, und mochte nichts
Grundsitzliches verdndern. Dann kommen aber externe Faktoren wie beispielsweise das
Alter des Gebdudes, welches hidufig nicht auf dem gewiinschten Stand ist, um
Nachhaltigkeitsziele zu erreichen, also es muss etwas verdndert werden. Dabei ist es
wichtig, dass man die Bewohner auf diesem Prozess mitnimmt und ihnen auch die
entsprechenden Augen 6ffnet fiir das ganze Thema Nachhaltigkeit und das ganze Thema

Verdichtung. Das sind die Zielkonflikte.
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DS: Aussern sich in der beschriebenen Situation die Mietenden fiir einen Ersatzneubau

oder ein Reduce-Objekt?

SS: Die Genossenschaften wihlen das beste Projekt und ich sehe das Potenzial vor allem
seitens Planer oder Fachexperten, entsprechende Optionen auszuarbeiten. Ich kenne
beides und kann somit nicht sagen, es gibt irgendeine Priferenz von dem
Genossenschafter. Wenn es ein gutes Projekt gibt, bei welchem man mit dem Bestand
weiter bauen kann, von welchen es viele gibt, dann werden diese in der Regel auch
angenommen. Die sind dann auch kostengiinstiger, die Miete ist tiefer als bei einem
Ersatzneubau. Hingegen gibt es auch gute Beispiele, wo man sich durchgerungen hat,
Ersatzneubauten zu realisieren, bei welchen die Genossenschaften den Preis auch in Kauf
genommen haben, dass die Mietenden ihre alte Wohnung temporér verlassen miissen,
aber halt verglichen doppelt so vielen Leuten das preisgiinstige Wohnen ermoglichen. Da
gibt es wie beides. Die Kernaussage unseres Leitfadens ist, dass man nicht
voreingenommen in diesen Prozess steigt, sondern Anforderungen an entsprechende
Wettbewerbsverfahren oder Machbarkeitsstudien so formuliert, dass man ergebnisoffen
ist. Zum Schluss kommt es auf diverse Faktoren an, von der Bausubstanz bis zur

Ausnutzung.

DS: Liegt die Verantwortung flir Reduce-Projekte beim Besteller?

SS: Ja, initial ist definitiv der Besteller mitverantwortlich. Ich sehe aber auch die Branche,
bei den Planern angefangen, in der Verantwortung gute Optionen auszuarbeiten. Ich
beobachte oft, dass noch nicht alle so weit sind und die Expertise haben, um wirklich mit
dem Bestand weiterbauen zu konnen. Zudem glaube ich, gibt es auch eine regulatorische
Verantwortung. Architekten verweisen auf die Regulatorien, die sie nicht einhalten
konnen beim Weiterbau mit dem Bestand. Angefangen bei der SIA500, wo es einfach gar
nicht mdglich ist, weiterzubauen, weil dann ja alles entsprechend auf den heutigen
Standard ertiichtigt werden muss, was schlicht unmdglich ist. Also ich glaube, es ist zu

kurz gegriffen nur jemanden in die Verantwortung zu setzen.

DS: Wie kommunizieren Sie Ihren Stakeholdern die Vorteile von Reduce-Objekten?

SS: Wenn wir die Vorstandsmitglieder direkt ansprechen, zeigen wir gute Beispiele von
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gelungenen Reduce-Objekten. Zeigen auf, was mdglich ist, motivieren und bilden sie
entsprechend, dass wenn sie Bauprojekte haben, sie auch diese Varianten-Ideen
mittragen. Obwohl ich sagen muss, dass heutzutage das Thema Ersatzneubau ohne
saubere Giiterabwidgung keine Chance vor einer Generalversammlung hat. Die
Bevdlkerung ist eigentlich fast weiter als die Branche und hinterfragt diese Thematik sehr
stark. Demzufolge miissen wir die Vorteile gar nicht mehr gross bewerben. Da gab es
schon einen Paradigmenwechsel in den letzten 3, 4 Jahren. Bei einem Planungsbeginn
vor 15 Jahren war der Ersatzneubau das Allerbeste, das es gibt. Und diese Projekte sind
diejenigen, welche jetzt realisiert werden. Aber heute wiirde es sich niemand mehr leisten,
einfach blind auf einen Ersatzneubau loszurennen, sondern, weil es weder bei seinen

Mitgliedern, noch politisch, noch intrinsisch in den Wertekontext passt.

DS: Wie sprechen Sie diese Vorstandsmitglieder an?

SS: Unterschiedlich. Wir haben unsere Webseite, wo wir entsprechende Leitfaden etc.
teilen. Wir haben diesen Leitfaden fiir Bauen im Bestand oder Ersatzneubauten
zusammen mit den Mitgliedern partizipativ erarbeitet. Wir haben entsprechende
Veranstaltungen, Erfahrungsaustausche organisiert und werden auch dieses Jahr wieder

entsprechend das Thema Bauen im Bestand thematisieren.

DS: Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Genossenschaften konkret als

Grundlage fiir die Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

SS: Also ich wiirde mal behaupten, dass schlussendlich halt schon die Investitionskosten
entscheidend sind. Unsere Branche operiert mit der Kostenmiete, bei welcher, egal ob es
eine neue Liegenschaft ist oder eine Bestandes-Erweiterung, das ganze Projekt
durchkalkuliert wird, unter Beriicksichtigung gewisser Regeln und dann kommt man am
Schluss auf die Kostenmiete. Das Ziel unserer Branche ist mit der Kostenmiete nicht tiber
den Median der Marktmieten zu kommen.

Das heisst am Schluss werden bei einem Projektvorhaben die Investitionskosten der
Varianten verglichen. Das klassische Beispiel: beim Vergleich eines Ersatzneubaus mit
einem Erweiterungsprojekt merkt man, dass der Ersatzneubau viel teurer ist, so ist dies
das ausschlagende Kriterium oder das Co-Kriterium.

Was eher weniger eingerechnet wird, ist wieviel mehr Wohnraum bereitgestellt werden

kann. Dies ist eine strategische Uberlegung. Bei uns geht es nicht um Rendite. Fiir die
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Genossenschaft an sich spielt es keine Rolle, wie viele Wohnungen sie hat, weil sie immer
mit der Kostenmiete verrechnet, jedoch wollen schlussendlich die meisten Mitglieder
wachsen. Dies steht auch in ihren Statuten drin, dass sie moglichst viel kostengiinstigen
Wohnraum bereitstellen wollen. Es ist wie ein mehrstufiges Verfahren bei der
Interessensabwigung.

Beim Nutzen wird in unserer Branche vor allen die Ausnutzung betrachtet. Wieviel

Quadratmeter HNF pro Quadratmeter Bodenfldche erreicht man.

DS: Gibt es auch andere Messgrossen oder Faktoren, die Sie beriicksichtigen?

SS: Die Belegung, sprich wie viele Personen pro Wohnung, ist ebenfalls ein grosses
Thema bei uns. Das wird in den meisten Genossenschaften sehr ernst genommen, welche
auch interne Belegungsvorschriften haben. Wenn man diese nicht einhilt, muss man auch
entsprechend umziehen. Dabei merken wir, dass die Weise wie wir vor 60 Jahren gebaut
und gelebt haben, heute nicht mehr den Realitdten entspricht. Sprich die Grundrisse,
welche wir haben, sind ineffizient, da die heutige Familie andere Raumanspriiche hat und
die Kinder sich nicht mehr ein Zimmer teilen beispielsweise. Was dazu fiihrt, dass wir zu
viele von diesen dreieinhalb Zimmer Wohnungen haben, welche dann auch in einem
Erneuerungsprojekt irgendwie vom Layer her umgestaltet werden miissen. Entweder zu
Zweieinhalber fiir dltere Pérchen oder eher dann zu Viereinhalber fiir Familien mit
Kindern. Dies ist nicht immer mdglich oder hat sehr hohen Kosten zur Folge, was zur

Ausscheidung der Variante fiihrt.

DS: Wird bei der Belegung nur die Zimmeranzahl beriicksichtigt oder auch die Flache?

SS: Grundsitzlich geht es bei uns darum, mit der Kostenmiete moglichst giinstige
Wohnungen bereitzustellen. Sprich die Grundrisslayouts sind sehr flicheneffizient.

Das ist grundsétzlich bei Genossenschaften immer gegeben.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

SS: Das Problem mit der Nachfrage haben wir nicht. Das Problem ist, dass es sehr viel
Nachfrage fiir kostengiinstige Wohnungen gibt. Es sind verschiedene Faktoren und es

steht nicht von Anfang an Reduce als oberstes Ziel bei einer Projektplanung.
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Schlussendlich massgebend ist der Preis des Wohnraumes, die Menge an Wohnraum und
die optimale Ausnutzung zu idealen nachhaltigen Rahmenbedingungen. Somit brauchts

auch keine Kommunikation der Reduce-Vorteile an die Mietenden.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-
Immobilien gemacht? Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wichst?

SS: Das kann ich schlecht beantworten. Das Mietersegment der Genossenschaften ist
primir unter dem Medianeinkommen, also 80% von allen Genossenschafts-Mieterinnen
und -Mieter verdienen weniger als das Medianeinkommen. Darum ist da eine gewisse

Preissensitivitat vorhanden.

DS: Dann formuliere ich die Frage um. Die Entscheidung eines Projekts, ob nun
Ersatzneubau oder Reduce-Projekt, hingt davon ab, was die kostengiinstigste

Wohnfléache ergibt?

SS: Nicht primdr, wir empfehlen eine breite Interessensbewegung zwischen allen
Faktoren, welche gemdss unserem Leitfaden zu beriicksichtigen sind. Aber mehr
Wohnungen zu einem giinstigeren Preis zu erstellen, ist grundsitzlich die beste Variante.
Wenn 2 Varianten gleich viel Kosten und bei der einen, kann ich den Bestand noch

erhalten, dann wird wahrscheinlich diejenige gewinnen.

DS: Und wenn die Variante mit dem Bestand teurer wire?

SS: Das kann man auch einpreisen. Es kommt auf die Strategie der Genossenschaften an.
Der Preis ist nicht per se das limitierende Kriterium, sondern es ist der Entscheid fiir das

beste Projekt.

DS: Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um

Reduce-Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

SS: Ja, anhand der erwidhnten partizipativen Interessensabwégung versucht man alle

Faktoren zu beriicksichtigen. Am Schluss gibt es eine Preissensitivitdt, dass man nicht die
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Marktmieten iibersteigt, aber bei vielen Genossenschaften, welche das Land schon ewig

halten, ist dies nicht so ein Problem.

DS: Gibt es noch andere Modelle, die angewendet werden?

SS: Ich glaube bei den meisten Genossenschaften noch nicht. Es sind dann Modelle die
eher wieder monetire Aspekte beinhalten. Ein guter Punkt wéren die ganzen
Abschreibungsmechanismen. So, dass wenn man heute baut, das Potenzial fiir Reduce
oder Reuse geschaffen wird, indem man die Gebédude nicht vollstindig abschreiben

miisste. Das ist jedoch noch Zukunftsmusik.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

SS: Ein Regulator der entsprechenden Einfluss nehmen konnte, wire die Bepreisung von
Grauer Energie. Dann wiren die Mehrkosten durch komplexere Bauvorhaben von

Bestandserweiterungen eingepreist, beim Vergleich mit Ersatzneubauten.

DS: Wiirde diese Regulierung den gesamten Baumarkt mindern, da es das Bauen

gesamtheitlich teurer machen wiirde?

SS: Nein, das glaub ich nicht. Kommt darauf an, wie man es ausgestaltet. Die
Vergleichbarkeit von Erneuerungsprojekten mit Ersatzneubauten wiirde verbessert
werden. Es sind Kosten, welche so oder so anfallen wiirden, sie sind dann einfach
entweder transparent oder nicht transparent. Regulatoren in Form von Auflagen, die
Bauvorhaben extrem komplex gestalten, mindern die Durchfithrung von Reduce-
Projekten. Wenn man es dort schaffen wiirde, einen pragmatischen Weg zu finden, mit
Sanierungsprojekten umzugehen, sei es das Behindertengleichstellungsgesetz oder das
Larmschutzgesetz einfach, um eine gewisse Flexibilitit zu gewihrleisten und nicht zu
100% die aktuellen Vorschriften erfiillen muss, sondern nach gesundem
Menschenverstand dort wo mdglich und wo eine Verbesserung erreicht werden kann —
beispielsweise eine 80-prozentige Erfiillung der Forderung —, das wiirde aus meiner Sicht

ein Riesen-Inkubator sein fiir dieses Thema.

DS: Kdnnen Sie solche Auflagen oder Gesetzgebungen nennen, die in den letzten Jahren
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Anderungen ergaben, die die Konkurrenzfihigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber

Ersatzneubauten erhdht oder gemindert haben?

SS: Das Behindertengleichstellungsgesetz mit der SIA 500. Die ganze
Larmschutzthematik, um es plakativ zu sagen. Die ganzen feuerpolizeilichen
Vorschriften. Das sind wahrscheinlich so die Massgebendsten. Das sind alles Griinde,

weshalb Reduce-Projekte entweder extrem teuer werden oder fast nicht umsetzbar sind.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzungen, die Ihre
Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten

erhoht oder gemindert haben?

SS: Forderungen, welche die Durchfithrung erhoht haben, sind noch nicht spiirbar.

Es ist ein Paradigmenwechsel. Getrieben durch die Wohnungsnot merkt man jetzt, dass
man einfach bauen muss oder bauen wieder moglich sein muss, und das kann jetzt nach
links oder rechts kippen. Alle schreien nach Reduktion der Regulierungswut. Das kann
gute Folgen haben, indem man den vorher angesprochenen Punkt umsetzt. Das kann aber
auch negative Folgen haben, wenn gewisse Nachhaltigkeitsanforderungen repriorisiert
werden. Je nach politischer Partei oder Stossrichtung geht das in die ein oder andere
Richtung. Wo man sich einig ist, ist, dass man Vorschriften reduzieren und bauen wieder

moglich machen will.

DS: Teilen die Behorden diese Ansicht?

SS: Die Behorden werden getrieben durch die Politik und bei der Politik, spiire ich, dass
sich da eine breite Mehrheit fiir einfachere Bauprozesse ausspricht.

Aber je nach politischer Partei vertritt man andere Perspektiven und jetzt ist es eine Frage
der Umsetzung. In welche Richtung das geht, ist noch schwierig abzuschétzen.

Das hat natiirlich dann auch massive Konsequenzen auf das ganze Thema

Kreislaufwirtschaft.

DS: Kommen wir zu der letzten Dimension, die sozialen Anreize. Inwiefern glauben Sie,
dass die von Ihrer Genossenschaft angebotenen Produkte und Leistungen mit einer
spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegentiber Thren Stakeholdern verbunden

sind?
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SS: Die Nachhaltigkeit schauen wir immer mehrdimensional an. Okonomische,
okologische und soziale Nachhaltigkeit. Es ist unbestritten, dass Nachhaltigkeit
entsprechend in der DNA der Genossenschaften verankert ist. Es ist eine Frage, ob alles
mdglich ist, sprich ob ich 6konomisch zum giinstigsten Preis Wohnraum anbiete, sozial
moglichst vielen Personen preisgiinstigen Wohnraum anbiete und dkologisch dabei noch
moglichst wenig Graue Energie oder Ressourcen verbrauche. Ob es moglich ist in allen
3 Dimensionen das Beste zu erreichen oder ob man bei der Priorisierung der Dimensionen
Prioritdten setzen muss. So wie ich das beurteile, ist das aktuell auch so unter den
Experten, die sich da noch nicht ganz einig sind, aber das kommt halt dann darauf an, wie
die Dimensionen gemessen werden. Diese Interessensabwigung zwischen den vielen

Dimensionen der Nachhaltigkeit ist bei jedem Projekt vorzunehmen.

DS: Kann man diese spezifische Verantwortung fiir die Nachhaltigkeit auf die

okologische Dimension runterbrechen?

SS: Ich wiirde sagen, im allgemeinen Verstindnis nicht. Auch nach den UN ESG
Richtlinien, die doch breite Abstiitzung haben, spricht man immer von diesen 3
Dimensionen der Nachhaltigkeit.

Aus meiner Sicht muss man alle 3 Dimensionen betrachten, sonst wiirden wir das Ziel
verfehlen, wenn man nur 6kologische Nachhaltigkeit betrachtet. Dann wiirden wir

einfach gar nicht mehr bauen. Das wire das Okologischste.

DS: Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm Handeln

tatsdchlich wahrnehmen?

SS: Indem wir iiber die komplexen Abhédngigkeiten zwischen diesen verschiedenen
Dimensionen hinweisen und informieren. Thnen Instrumente in die Hand geben, diese
Interessens- und Giiterabwigung vorzunehmen. So sehen wir eigentlich unsere Rolle.

Durch Information und Bildung.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen

Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen Sie aus?
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SS: Von uns als gemeinniitzige Wohnbautrdger erwartet man moglichst giinstige

Wohnungen, fiir moglichst viele Personen, zu einem minimalen 6kologischen Impact.

DS: Welche Erwartungen haben die Genossenschafter und Genossenschafterinnen?

SS: Dasselbe, jeder will die eierlegende Wollmilchsau und dann ist es eben Aufgabe der
Fiihrung der Genossenschaft oder von uns als Verband, einen partizipativen Prozess
vorzuschlagen, wo man dann eben diese Interessensabwégung zusammen mit allen
Genossenschafterinnen und Genossenschafter vornehmen kann und schlussendlich so ein
demokratisch legitimierter Entscheid getroffen werden kann, welche Dimension der

Nachhaltigkeit jetzt zu bevorzugen ist.

DS: Koénnen Sie die die Erwartungen der Genossenschafterinnen und Genossenschafter

umschreiben?

SS: Ehrlich gesagt, jeder will eine moglichst glinstige Wohnung.
Zu einem minimalen 6kologischen Preis, sprich wenig Graue Energie, viel Reduce und
der will, dass moglichst viele solche Wohnungen auf dem Grundstiick entstehen. Das sind

die Erwartungen.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Genossenschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

SS: Einen sehr direkten. Die Genossenschaft definiert ihr Produkt und Leistungen, also
das Erneuerungsprojekt oder das Ersatzneubauprojekt zusammen mit den
Genossenschaftern. Und daher haben diese Erwartungen einen direkten Einfluss, auf das

Projekt, das am Schluss entsteht.

DS: Heisst, dass der Einfluss dieser Erwartung, auch auf die Entscheidung besonders

umweltschonend zu bauen, stark ist?

SS: Absolut ja.
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DS: Muss man davon ausgehen, dass diese Erwartungen auch 6kologisch sind und nicht

nur dkonomisch?

SS: Das muss man, wobei eben 6konomisch zu relativieren ist bei einer Genossenschatft.
Hier braucht niemand Rendite, niemand bekommt irgendetwas ausbezahlt. Es sind die
Bewohner, die man fragt und somit ist es sehr demokratisch abgestiitzt. Diese konnen
sehr gut beurteilen, wenn eine Interessensabwigung vorzunehmen ist, bei welcher man
Einschnitte akzeptiert und bei welcher es vielleicht auch eine rote Linie gibt, die man
nicht iiberschreiten will. So kommen am Schluss sehr gute Projekte heraus, auch in Bezug

auf die 6kologische Nachhaltigkeit.

DS: Kommen wir zur letzten Frage.
Wie wichtig ist [hnen bei Ihren Investitionsentscheidungen die 6ffentliche Wahrnehmung

Ihres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir Nachhaltigkeit?

SS: Das ist sehr wichtig, vor allem auch als Kontrollinstrument. Bei uns gibt es ja wieder
den Vorfilter der Genossenschafterinnen und Genossenschafter, die ja eigentlich auch
einen Querschnitt der Offentlichkeit darstellen. Und wenn ein sauberer, partizipativer
Prozess durchgefiihrt wurde, dann kommt am Schluss ein Resultat raus, das man
kritisieren kann, das ist immer der Fall egal, in welche Richtung es geht, aber es kommen
auch die Argumente und die Herleitung heraus, warum man dies gewihlt hat. Daher
wiirde ich die 6ffentliche Wahrnehmung mehr als motivierendes Instrument sehen, dass

man diese partizipativen Prozesse und die Interessensabwégung sauber durchfiihrt.

DS: Abgesehen von den Genossenschafterinnen und Genossenschaftern, die Teil der
Offentlichkeit sind, wie wichtig ist Ihnen allgemein bei der Offentlichkeit einen positiven

Eindruck zu hinterlassen?

SS: Fiir die Genossenschaften selbst nur indirekt. Fiir uns als Verband oder fiir den
Zusammenschluss aller gemeinniitzigen Wohnbautridger eine sehr grosse. Wir brauchen
den Support der Offentlichkeit, um die Idee des gemeinniitzigen Wohnungsbaus aus- und
weiterzuentwickeln. Wenn wir uns als Branche als Dreckschleuder oder Verhinderer

einer Netto-Null-Strategie herausstellen wiirden, wire das kontraproduktiv fiir den
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Support der Offentlichkeit fiir unsere Branche. Somit auch negativ fiir jede einzelne

Genossenschaft.

DS: Gibt es Offentlichkeitsarbeit, die die Genossenschaften ausfithren?

SS: Die Genossenschaften selbst eher nicht, da sie nicht wirklich angewiesen sind, dass
sie in der Offentlichkeit bekannt sind. Sie haben eher das umgekehrte Problem, dass sie
zu bekannt sind. Fiir uns als Verband, wir machen Offentlichkeitsarbeit, aber mehr in
Richtung Politik. Wir zeigen den Politiker, die Zusammenhdnge auf, im Kontext
gemeinniitzigen Wohnungsbaus und versuchen dort, andere Rahmenbedingungen zu
schaffen. Wenn es dann irgendwo politische Initiativen gibt, die wir unterstiitzen,
unterstiitzen wir natiirlich auch in der Offentlichkeitsarbeit und supporten dort solche

Themen.
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Interview mit Andreas Siegenthaler:

Geschiftsfithrer, GWG Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft Winterthur
28. Juni 2024

Daniel Sigrist (DS): Fangen wir doch mit der Dimension der Governance Anreize an.
Wo sehen Sie die Motivation Ihrer Geschiftsstelle und Ihres Vorstands, Reduce-Projekte

durchzufithren?

Andreas Siegenthaler (AS): Die Basis bilden bei uns die Statuten. Den Zweck-Artikel
haben wir vor kurzem angepasst, da auch schon unsere Vorginger, ohne es Nachhaltigkeit
zu nennen, sinnvoll Geld in die Gebidude investiert, indem man sie ddmmt, in dem man
viele Solarpanels montiert hat und so weiter. Nun haben wir in den Statuten im Zweck-
Artikel, welcher der wichtigste Artikel ist, folgende Passage drin: «Die Genossenschaft
verfolgt den Zweck [...] preisgiinstigen Wohnraum zu schaffen und zu erhalten.» Das
Erhalten als Aufgabe ist eigentlich genau dieses Reduce. Ein Reduce-Projekt muss nicht
mit einer Investition verbunden sein, sondern kann auch mit einer geringeren Investition
durchgefiihrt werden. Der Erhalt der Wohnung, der ist unsere Aufgabe, genauso wie das
Schaffen von Neuen. Weiter haben wir im Artikel zum Bau neu folgende Passage
integriert: « [...] bei Umbauten, Neubauten und Erginzungen zu bestehenden Gebduden
und Aussenrdumen investiert die Genossenschaft in 6kologische Massnahmen. Dies mit
dem Ziel, den 6kologischen Fussabdruck langfristig gesamthaft zu verringern, wihrend
den Bewohnerinnen und Bewohnern ein gutes Wohnklima geboten wird.» Diese Passage
wurde integriert, da uns bewusst ist, dass wenn wir etwas dkologisch Sinnvolles machen
wollen, wir hdufig nicht die giinstigste Variante wihlen kdnnen.

Diesem Artikel wurde vor zwei Jahren an der Generalversammlung zugestimmt. Das ist
die Basis, nicht nur fiir den Erhalt, sondern auch bei Neubauten, sich dem Thema Reduce,

Reuse, generell der ganzen Palette der R’s zu widmen, auch wenn es mehr kostet.

DS: Kann man diese Artikel als eure Nachhaltigkeitsstrategie betrachten?

AS: Wir haben keine so formulierte Nachhaltigkeitsstrategie. Wenn man auf unserer
Webseite den Begriff Nachhaltigkeit eingibt, findet man bisher nur einen Artikel. Dieser
bezieht sich auf die letzte Generalversammlung, in welcher mitgeteilt wurde, dass wir an
einem Nachhaltigkeitsbericht arbeiten. Das Wort haben wir davor tunlichst vermieden,

weil es ein modischer Begriff ist.
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Wir sagen immer, wir planen, bauen und versuchen zu denken fiir hundert Jahre. Wir
haben eigentlich eine grosse Nachhaltigkeits-Geschichte, aber wir nennen sie nicht so, da
der Begriff nicht zwingend fiir alle attraktiv ist. Wenn wir jedoch das nachhaltige Handeln
anders formulieren, wie verantwortungsvolles und langfristiges Handeln, dann haben wir
einen eigenen Begriff. Die Berichterstattung, in welche man jedoch Einsicht hat, erstellen
wir nicht fiir Externe, sondern es geht uns darum, dass wir uns den Themen annehmen.
Wir orientieren uns an die GRI (Global Reporting Initiative) und der Vorstand mit der
Geschiftsstelle geht Thema fiir Thema durch und schaut, wo Verbesserungspotential

vorliegt. Die Berichterstattung ist ein Arbeitsinstrument.

DS: Wenn Sie sagen, dass es nicht fiir alle attraktiv ist, welche Stakeholder sprechen Sie

an?

AS: Es interessiert gar nicht so viele Leute. Wir haben viele glinstige Wohnungen. Das
ist neben dem Preis eine wiirdige Nebensichlichkeit. Viele Leute brauchen eine Wohnung

und wenn sie glinstig ist, ist sie gut, wenn sie zentral liegt, ist sie noch besser.

DS: Welches ist lhre intrinsische Motivation solche Artikel in Ihren Statuten

aufzunehmen?

AS: Wir miissen nicht und wir haben keine Investoren im Hintergrund oder irgendein
Label, die das Fordern. Es ist einfach die Uberzeugung von allen Beteiligten, dass es

wichtig und richtig ist.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?

AS: Wichtig ist die Lage, also Zentralitit in der Stadt, und der Preis. Wir haben einen
Vermietungsprozess, bei welchem man per Auslosung fiir die Besichtigung eingeladen
wird. Wir haben pro Wohnung 250 Haushalte, die sich interessieren. So viele konnen wir
nicht jedes Mal einladen. Es gibt keine statistische Relevanz in Bezug auf den
Energietridger oder irgendetwas, die im Sinne der Nachhaltigkeit sinnvoll ist, um zu

sagen, das gibt jetzt eine andere Nachfrage.

DS: Stehen die genannten Bediirfnisse der Mietenden in einem Zielkonflikt mit der

Durchfiihrung von Reduce-Projekten?
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AS: Nein, wenn wir den Liegenschaften einen zusétzlichen Lebenszyklus anhidngen
konnen, ist das ein Reduce-Objekt und zu gar nichts im Konflikt. Wenn wir Hiuser stehen

lassen, bleiben sie ja giinstig.

DS: Sind Bestandesserweiterungen ebenfalls giinstiger als ein Ersatzneubau?

AS: Wir haben vor wenigen Jahren einen Ersatzneubau erstellt und somit ein Zuhause fiir
400 statt 100 Bewohnerinnen und Bewohner gemacht. Das ist ein Nachverdichtungs-
Projekt. Aber das hat man schon in den Nuller Jahren begonnen zu planen. Heute wiirden
wir mit weniger Beton planen. Damals ging es ausschliesslich um die Wohnungszahl.
Wichtig in der Frage Ersatzneubau oder nicht ist, dass wir als Wohnbaugenossenschaft
die Liegenschaften nach Anschaffungswert verbuchen und dann abschreiben konnen. Die
Abschreibung fiihrt jedes Jahr zu einem geringeren Gewinn. Ist somit ertragsmindernd.
Umgekehrt steigt bei institutionellen Anlegern, welche die Immobilien nach Fair Value,
also Marktwert bewerten, der Wert laufend, da sie die Liegenschaften immer wieder aufs
Neue bewerten. Das beeinflusst ihre Erfolgsrechnung genauso und macht somit
zusétzlichen Gewinn. Am Schluss hat das gleiche Haus nach 20 Jahren bei uns, der
Genossenschaft einen geringeren Buchwert. Deshalb, das hat auch die ZHW in Ziirich
analysiert, ersetzen Genossenschaften hiufiger Bauwerke als institutionelle Anleger, da
die institutionellen mit dem Riickbau einen grossen Betrag vernichten wiirden, was bei
Genossenschaften in den Biichern nicht der Fall sein wiirde. Deshalb fiihren
Genossenschaften, was gemdss Amt fiir Statistik belegt wird, mehr Ersatzneubauten aus
als Institutionelle.

Der ausschlaggebende Punkt sind eigentlich die Rechnungslegungs-Vorgaben. Fiir
unseren Ersatzneubau wurden die alten Héauser abgerissen, welche mit praktisch 0 in den
Biichern waren. Dann meint man auch man vernichtet keinen Wert, jedoch bezieht sich
der Wert nur auf die Buchhaltung nach Genossenschafts-Art. Auf der anderen Seite hétte
die Siedlung einem institutionellen Anleger gehort, hitte dem der Riickbau wehgetan, da
es noch einen hohen buchhalterischen Wert hitte, welcher auf einen Schlag weg wire,
und hétte in dem Jahr vielleicht keinen Gewinn erzielt. Ersatzneubauten durchzufiihren
dazu sind eigentlich Genossenschaften am ehesten animiert, aufgrund der

Rechnungslegung.
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Bei uns war dies jedoch nicht der Grund fiir einen Ersatzneubau, sondern im Stadtzentrum

auf der gleichen Fléche statt 100, 400 Menschen ein Zuhause zu bieten. Man bietet mehr
HNF-Fléche.

DS: Gibt es einen Zielkonflikt zwischen der Nachfrage der Mietenden nach mehr

Nutzflache pro Person und Reduce-Projekten?

AS: Nein, glaub ich nicht. Aber vielleicht schnell zu den Fldchen. Das Meiste, was wir in
der Schweiz bis zum Jahr 2000 gebaut haben, war weniger als 100 Quadratmeter gross.
Dann hat man aber iiber die Hélfte der neuen Wohnungen, wéhrend den darauffolgenden
20 Jahren tber 100 Quadratmeter gross gebaut. Dies hat mit dem orts- und
quartieriiblichen Mietzins zu tun. Wenn ich weiss, was ich pro m2 an einem Ort
bekomme, dann erstelle ich diesen Quadratmeter moglichst giinstig. Und es ist glinstiger
an einem Treppenhaus, 2x 120m2-Wohnungen zu bauen, als 2 Treppenhduser mit 4x
60m2-Wohnungen, aufgrund der doppelten Ausbaukosten wie Bider, Kiichen usw.
Wenn ich weiss, dass ich wegen dem Quadratmeter-Zins nicht mehr verdienen kann an
diesem Ort, dann investiere ich so wenig wie mdglich, um das zu bekommen. So hat man
damals einfach viele grosse Wohnungen gebaut und noch nicht auf die Haushaltsstruktur
geschaut, da es immer mehr Kleinhaushalte gibt. Unterdessen hat die ganze Branche
begriffen, dass die Haushalte die Nachfrage sind und nicht die Bevolkerungszahl. Es gibt,
jetzt halt einfach mehr, die allein oder zu zweit wohnen und diejenigen fressen Fliche.
Wenn man in einem Quartierplan als Stadt eine maximale Anzahl Quadratmeter pro Kopf
vorgeben will, dann ist das einfach zu erreichen, wenn ich Grosshaushalte vorgebe, sprich
mit mehr als 3 Personen, anstelle von Wohnungen mit tiefer Belegung.

Wohnungen mit 35m2 sind einfach wirklich fiir viele Leute zu klein. Und mehrere Kopfe,
brauchen einfach weniger Fldche. Da hat man lange an den Haushaltsstruktur vorbei

gebaut.

DS: Selbst, wenn es keine Zielkonflikte gibt zwischen den Bediirfnissen Ihrer Stakeholder
und den Ausfiihrungen von Reduce-Projekten, kommunizieren Sie Thren Stakeholdern

die Vorteile von Reduce-Objekten? Falls ja, wie?

AS: Nicht unter dem Titel. Wir haben eine 30-Jahre-Liegenschaften-Planung, in welcher
wir definieren, was wir wo wann machen wollen. Je ndher man an der Gegenwart ist,

desto genauer wird der. Wir erkldren den Stakeholdern, dass wir langfristig denken und
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handeln. Zudem sagen wir 10 Jahre im Voraus, falls es grosse Bauprojekte bei Thnen
geben soll. Dies flihrt natiirlich zu einer hohen Trédgheit. Das Behalten und das Pflegen
des Bestandes denke ich ist unser grosstes Reduce-Projekt. Wir haben auch
Neubauprojekte, bei welchen wir das Reduce-Thema stark angehen. Aber generell, den
Bestand bewahren, in die Zukunft tragen und zukunftsfihig machen, das ist eigentlich

unser wichtigster Beitrag.

DS: Sie sprechen hier von einem Reduce-Neubauprojekt, ist dabei das Depot Deutweg

gemeint?

AS: Ja. Depot Deutweg ist das eine, das andere ist Eschlikon, dort haben wir ein
Fabrikareal, das wir iibernehmen werden.

Es gibt unterschiedliche Geschichten. Beim Depot Deutweg gab es Widerstand aus der
Nachbarschaft gegen den kompletten Riickbau des Bestandes. Ebenfalls hat der
Heimatschutz Rekurse eingereicht gegen die Entlassung aus dem Inventar und hat sich
durchgesetzt. Dann hat es geheissen, dass kleine Teile behalten werden miissen.

Eine Halle, ein Verwaltungsbau und ein Platz. Wir wollten noch mehr erhalten von diesen
Hallen und haben im Gestaltungsplan festschreiben lassen, dass wir von der
anrechenbarer Geschossfliche ausgehen und nicht von der Baumasse. Denn mit der
anrechenbaren Geschossflache, kann ich alle alten Hallen stehen lassen. Mit Baumasse
ist es fast unmdglich, da will man alles neu haben mit 2.40m hohen Wohnungen. Aber
mit anrechenbarer Geschossflidche als Mass oder als Limit, dann macht man auch mal
hohe Radume oder ldsst solche Hallen stehen. Das steht dann alles im
Wettbewerbsprogramm zur Bewahrung zur Disposition. Somit kommen auch mehrere
Entwiirfe aus Richtung des Reduce. Schlussendlich hat ein Projekt gewonnen, das mehr
stehen lésst als man muss.

Das ist die eine Geschichte. Die andere ist in Eschlikon, wo der Bestand nicht unter
Schutz steht, sondern da haben wir einfach im Wettbewerb ebenfalls erwahnt, dass alles
zur Disposition steht, in Zukunft weiter zu bestehen, um in einem Architekturwettbewerb
gute Vorschldge zu begiinstigen. Das Thema, mit dem Bestand weiter zubauen entwickelt
sich zurzeit unglaublich, da es an Bedeutung gewinnt, sei es an der an der Hochschule
oder in Architekturbiiros.

Man war vor kurzem noch auf dem Niveau, wo man die Untergeschosse behalten hat, um
den bestehenden Beton nicht zu entsorgen und um im gleichen Zug keinen neuen Beton

zu verwenden und somit CO2-Fussabdruck zu minimieren. Jedoch, Zahlenwerte konnte
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niemand liefern. Wir haben jetzt ein Projekt, wo ein Teil der Stahlstruktur und
Untergeschosse bewahrt werden.

Aber da zahlt man Lehrgeld fiir spannende Aspekte. Beispielsweise Stiitzen, welche man
behalten mochte, aber den falschen Anstrich haben und somit aufgrund des beinhalteten
Schadstoffs entsorgen miisste. Wenn man die Stiitzen vor Ort sanieren wiirde kostet es
10-mal mehr, als wenn man die Bauteile zuriickbaut, in einem Werk saniert und wieder
einbaut.

Dann kommt man zum Schluss, gar nichts an den Stiitzen vorzunehmen, den Anstich
weder weg zu nehmen noch zu iiberstreichen, da es nur eine Verschiebung der Aufgabe
ist.

Irgendwann wird jemand diese Schadstoffe sanieren miissen, aber vielleicht kostet es zu
einem spiteren Zeitpunkt nicht mehr, wenn man es vor Ort ausfiihrt.

Da glauben wir braucht es in Zukunft ganz andere Preisetiketten. So dass man fiir die
Entsorgung von Bauteilen, wie beim privatem Haushalts-Abfall, bezahlen muss.
Es braucht hier die regulatorische Ebene.

Wir lernen viel, bei den Reduce-Projekten. Das Wichtigste vom Volumen her ist, die

Héuser altern zu lassen, dass sie alt werden konnen.

DS: Kommen wir zur néchsten Dimension den 6konomischen Anreizen.
Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

AS: Keine konkreten. Ob wir den Bestand bewahren oder nicht, da rechnen wir nicht.
Wenn wir eine Siedlung belassen, brauchen wir keine Rechnung. Aber wenn wir jetzt ein
Neubauprojekt konzipieren und uns fragen, welcher Bestand belassen wird und welcher
nicht, dann wird grob abgeschitzt.

Wir stehen vor keinem Ersatzneubau in unserem Portfolio. Nirgends. Somit haben wir

den Vergleich nicht.

DS: Wann war der letzte Ersatzneubau denn sie getétigt haben?

AS: Fertigstellung war 2018 oder 2019. Die Planung in den 0Oer und 10er Jahren.

Wir haben nichts vor abzureissen.
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DS: Was gibt es denn sonst fiir Faktoren, die Ihr als Grundlage fiir die Entscheidung

nehmt?

AS: Es gibt noch eine andere Siedlung, mit mehreren Genossenschaften zusammen, die
heisst Griizefeld und hat etwa 350 Wohnungen. Dort wurde vor 6 oder 7 Jahren ein
Wettbewerb durchgefiihrt. Die Siedlung ist im Inventar schutzwiirdiger Siedlungen. Eine
Vorgabe war, dass alle, die da wohnen, auch in Zukunft da wohnen kénnen miissen. Die
wichtigste Bedingung ist, dass deren Wohnungen gleich viel kosten wie bisher.

Und dann kam eigentlich nur in Frage, weil wir auch mehr Wohnungen wollten, dass man
die nebenan dazu baut. Also erginzt und nicht ersetzt. Das war herausfordernd, auch mit
der Denkmalpflege und also da sind wir jetzt noch weit vom Bauen weg. Der
Gestaltungsplan ist noch nicht rechtskréftig.

Fiir uns alle war wichtig, die gleichen Menschen miissen sich das weiterhin leisten kénnen
und das nimmt eigentlich den Ersatzneubau-Druck gleich weg. Es hatte unterstiitzend
noch die Denkmalpflege darauf hingewiesen, dass die Liegenschaft im neuen Inventar
der schutzwiirdigen Siedlungen steht, was ebenfalls ein Reduce-Entscheid ist. Man muss

die Liegenschaft pflegen, behalten und bewahren, was eine regulatorische Hilfe ist.

DS: Wieso hat man nicht mit einem Ersatzneubau gepriift die gegeben Bedingungen zu

erreichen?

AS: Ersatzneubau ist immer teuer. Abreissen und dann neu Bauen ist immer teurer, als

wenn ich am bestehenden Haus weiterbaue.

DS: Auch wenn man den Bestand nachriisten muss, um die neuen Normen einzuhalten,

wie Brandschutz, hindernisfreies Bauen usw.?

AS: Ich muss ja gar nicht alle Normen erfiillen. Die genannten 350 Wohnungen werden

nie behindertentauglich sein. Man hat die Bestandsgarantie.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabklarungen fiir Reduce-Projekte aus?

AS: Ersatzneubau-Projekte haben wir nicht, aber wir haben viele verschiedene
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strategische Projekte in Bezug auf Okologie, welche unsere Bewohnerinnen und
Bewohner kennen. Wir haben Umfragen durchgefiihrt, um zu erfahren, was ihnen von
dem, was schon ausgefiihrt wurde, wichtig ist. Beispielsweise Parkplédtze mit Elektro-
Ladestationen, Auto Ausleihe bei der Genossenschaft, pflanzen von Béumen,
Biodiversitétsflachen, Reduktion der Heizleistung auf 20 Grad im Winter usw. Daraufhin
konnten sie mitteilen, was ihnen wie wichtig ist.

Wir haben jedoch keine Frage gestellt, wie wichtig es ihnen ist, dass wir ihr Haus stehen
lassen, um CO2 zu sparen. Die Frage wurde nicht gestellt, deshalb kdnnen wir nicht

sagen, was unsere Bewohnerinnen und Bewohner zu diesem Thema denken.

DS: Wie klédren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt geniigend potenzielle Mieterschaft
(=Nachfrage) gibt?

AS: Leerstand haben wir keinen, ausser wir sind bei einem Wohnungsiibergang die
Wohnungen am Erneuern. Bei unserem Vermietungsablauf, bei welchem man sich
einschreiben muss und ausgelost wird, um die Wohnung zu besichtigen, sehen wir die
Menge, welche Wohnung welche Nachfrage hat. Man kann zusammenfassen, je giinstiger
und zentraler, desto grosser die Nachfrage.

Es ist das umgekehrte Problem. Pro Wohnung, die wir ausschreiben, und wir schreiben
jede aus, enttduschen wir jedes Mal 249 Haushalte. Wir sind eine riesige Enttduschungs-
Maschinerie. Aus Unternehmersicht gesehen, ist es ein unglaubliches Luxusproblem,
dass unsere Produkte derart nachgefragt werden, dass man sich iiberlegen muss: Wie

stehen wir da, wenn wir so viele Leute enttduschen?

DS: Selbst, wenn es nicht notwendig ist, wie in Ihrem Fall, {iber die Vorteile von Reduce-

Objekten zu informieren, kommunizieren Sie die Vorteile trotzdem?

AS: Ja. Bei den genannten Neubauten lduft die Vermarktung noch nicht, aber da werden
wir natiirlich kommunizieren, was wir Gutes tun und was wir uns iiberlegt haben. Das
wird auch Leute, die sich dafiir interessieren, ansprechen. Ob sie dann deshalb dort
einziehen wollen, ist eine andere Frage.

Das Projekt in Eschlikon, Kanton Thurgau, ist Teil der Agglomeration Will und wird
natiirlich mehr Pendelbewegungen produzieren, als wenn man mitten in einer Stadt baut.
Das ist zwar eine gute Geschichte im Sinn des Reduce, aber macht es Sinn im ganzen

Mittelland zu bauen? Das ist eine andere Frage.
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Deshalb ist nicht nur das eine Thema Reduce von Bedeutung, sondern wir haben dort
auch Themen, wo man sich iiberlegt, wie man das wieder auseinandernimmt irgendwann,

beispielsweise Reuse.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-

Immobilien gemacht?

AS: Keine.

DS: Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wéchst?

AS: Vielleicht. Ich habe keine Gewissheit, aber es gibt sicher solche die dazu bereit
wiaren. Grundsétzlich gibt es mehr Leute, die gerne einer Genossenschaft einen Mietzins
bezahlen, weil sie davon ausgehen, dass das Geld nicht irgendwo in eine private Tasche
verschwindet oder nicht jemand Profit daraus nimmt. Wie bei einem Immobilien-Fonds,
der im Grundverdacht steht, alles dem Gelverdienst wegen zu machen.

Das sind iibergeordnete Gefiihle gegeniiber der Frage, "soll ich jetzt 100 Frauen mehr
bezahlen fiir eine dkologische Wohnung? Ist dies dkologisch sinnvoll?". Vielleicht gibt
es Leute, die mehr bezahlen wiirden. Grundsitzlich je billiger, desto grdsser die

Nachfrage.

DS: Dann kommen wir zur nichsten Dimension, den 6kologischen Anreizen sowie den
politischen und rechtlichen Anreizen. Machen Sie auch nicht-monetére
Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um Reduce-Projekte mit Ersatzneubauten zu

vergleichen?

AS: Was wir bei diesen beiden Projekten gemacht haben, ist mit Jorg Lamster und
Konsorten zusammenarbeiten, wie Durable, dass die uns liberhaupt aufzeigen, worauf
man schauen muss. Sie begleiten die Projekte jetzt nicht permanent, aber die
Baukommissionen wurden ausgebildet, auf was man schauen kann. Die Fahigkeit, das
selbst zu rechnen, haben wir nicht. Diese Expertise kaufen wir ein. Aber das ist ein
Aspekt, das ist nicht das Leitargument. Diese Expertise ist einfach ein weiteres wichtiges

Argument.
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DS: Anhand von welchen Messgrossen werden diese Aspekte erstellt?

AS: Wir fragen die Experten, wie miissen wir vorgehen, um moglichst keine Fehler zu
machen im Sinne der Nachhaltigkeit? Was wire geschickt? Worauf kann man schauen?
Wo handelt man sich Nachteile ein fiir zukiinftige Generationen, wo nicht? Dann héren
wir gerne zu, aber die Zahlen sind nicht das, was einem dann in einer Besprechung
wirklich bleibt.

Fiir uns ist primdr der Nutzen der qualitativen Aussagen wichtig. Beispielsweise allein in
der Holzdecke, nehmen wir Brettschichtholz oder eben Stapelholzdecken, was sind die
Auswirkungen? Und es gibt ja auch noch nicht so viel Erfahrung im Reuse von diesen
Bauteilen. So entstehen Diskussionen mit Themen, die ich ehrlich gesagt vor 15 Jahren

nie in einer Planung gehort habe.

DS: Werden neben den qualitativen, ebenfalls quantitative Aussagen der Experten

beriicksichtigt?

AS: Ja, quantitative Aussagen erhalten wir auch, die sind mir jedoch noch nicht so

geldufig.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

AS: Das eine, habe ich erwidhnt. Denkmalschutz ist eine regulatorische Vorgabe und die
fiihrt automatisch zu Reduce-Projekten.

Uns hat es nie betroffen, aber der Bundesgerichtsentscheid zum Umgang mit dem Larm.
Es gab viele Projekte, vor allem in Ziirich, wo gerne Ersatzneubauten durchgefiihrt
worden wéren, aber wegen dem Lérmschutz verhindert wurden. Das fiihrt eigentlich
dazu, dass Bestand bestehen bleibt, was im Sinne von Reduce vielleicht gut ist. Das
Ausbleiben des Verdichtungspotenzials mal ausgeklammert. Rein aus Sicht des Reduce

hat dieser Bundesgerichtsentscheid ungewollt zu Reduce-Projekten gefiihrt.

DS: Sind Sanierungen ebenfalls von den erhdhten Larmschutzvorgaben betroffen?

AS: Weniger. Wegen der Bestandsgarantie hat man andere rechtliche
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Rahmenbedingungen wie bei einem Neubau. Wir kdnnen immer noch die Schlafzimmer
zur lauten Strasse hinfiihren. Das ist das Absurde am Ganzen. Es leben Menschen in der
bestehenden Liegenschaft und die haben zum Teil ihre Schlafzimmer an der larmigen

Strasse. Und wenn man neu bauen will, geht das nicht mehr.

DS: Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren noch weitere Anderungen gegeben,
die die Konkurrenzfdhigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten erhdht

oder gemindert haben?

AS: Das Inventar schutzwiirdige Siedlungen der Denkmalpflege im Kanton Ziirich. Das
ist noch keine Schutz-Verfiigung, sondern bedeutet, wenn man was ausfiihren will,
kommt die Denkmalpflege, was dazu fiihren kann, dass es zu einer Schutz-Verfiigung
kommt, welche besagt, was belassen werden muss und was nicht. Dies fiihrt dazu, dass
weniger Material einfach verbaut wird.

Sonst weiss ich nicht, ob es weitere gesetzlichen Neuerungen gab.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

AS: Ist bei uns nicht so ein Thema. Wir sind nicht Spezialisten all diese Fordertopfe zu
benutzen. Steht bei uns nicht zuoberst. Wir machen die Dinge immer so, dass wir keine
Hilfe des Staates brauchen. Es ist kein Motiv fiir uns, fiir irgendwelche Subventionen

etwas zu machen.

DS: Kommen wir zu den sozialen Anreizen.
Inwiefern glauben Sie, dass die von Threr Genossenschaft angebotenen Produkte und
Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber Thren

Stakeholdern verbunden sind?

AS: Das eine ist, wir schauen, dass die Wohnungen gut genutzt werden von der
Auslastung her. Weiter wissen wir aus Gespriachen und Umfragen, dass es unseren

Bewohnerinnen und Bewohnern gefillt und die meisten zufrieden sind.
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DS: Sehen Sie in Thren Stakeholdern die Verantwortung fiir nachhaltiges Bauen, sprich

fiir Reduce-Objekte?

AS: Also fiir nachhaltiges Verhalten ja, das wissen wir, das andere haben wir nie gefragt.

DS: Nehmen die Stakeholder diese Verantwortung wahr?

AS: Ich glaube, es ist anders. Man hat sein Haushaltbudget und sucht sich daraus, was
man sich leisten kann oder leisten will. Bei der Wiedervermietung schauen wir, dass die
Wohnungen sehr gut ausgelastet sind. Wir haben auch die Belegungsrichtlinie, die wir
umsetzen. So kdnnen sie Verantwortung wahrnehmen. Aber grundsitzlich zu dem Thema
konnen sie selbst als Bewohnerinnen und Bewohner, Genossenschafterinnen und
Genossenschafter gar nicht viel mehr machen, als in den Statuten festzuschreiben, dass
wir mehr Geld ausgeben diirfen fiir Dinge die 6kologisch Sinnvoll sind, anstatt nur das
Glinstigste zu verfolgen. Da konnten sie Verantwortung zu dem Thema {ibernehmen.

Verantwortung fiir Nachhaltigkeit wird ebenfalls durch Anpassung erzielt. Vor 15 Jahren
waren 3/4 der Wohnungen mit fossiler Energie beheizt. Heute ist es umgekehrt. Aber es
ist nie, in keiner Vermietung, eine Frage von den Leuten, welche einziehen «Mit was wird
dieses Haus beheizt?». Das interessiert niemanden, ob wir jetzt eine Olheizung haben

oder eine Erdsonde, das fragt keine und keiner.

DS: Wird das von euch an die Mieter kommuniziert?

AS: Nein. Wir wissen, dass sie das nicht interessiert. Wir wiirden sofort antworten, wenn
jemand fragt. Aber viel wichtiger fiir den Mieter ist, ob das Haus einen Lift hat und nicht,
ob das Haus mit Gas beheizt wird. Es ist nicht ihr Handeln, sondern es ist unser Handeln,
indem wir laufend eine Heizung nach der anderen ersetzen. Das kommunizieren wir auch.
Die Mieterschaft findet es auch gut. Geméss den Meisten, finden sie dies viel wichtiger
als Elektroladestationen fiir Autos. Aber sie haben keinen Einfluss darauf und kénnen
deshalb eigentlich auch nicht die Verantwortung wahrnehmen.

Sie kdnnen es nur stiitzen und nicht dagegen sein.

Das Thema interessiert, wir wissen auch immer iliber was sie gerne lesen wollen in
unseren Publikationen. Aber es ist nicht so, dass sie selbst etwas machen konnen. Wir

stellen die Heizung ein auf 20 Grad.
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DS: Kommen wir zur néchsten Frage.
Umgekehrt gefragt: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Thnen
angesprochenen Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen

Sie aus?

AS: Ich glaube die meisten wollen, dass wir das mehr als richtig machen, mehr als das
Gesetz vorgibt. Das ist eine Erwartung an wuns. Das zeigt sich an
Abstimmungsergebnissen in der Befiirwortung oder Verneinung der Okologie in der in
den Statuten. Das zeigt sich am Interesse, was sie gerne lesen mochten. Das zeigt sich
auch an der Freude, wenn wir irgendwie Recycling-Rdume bauen, damit sie nicht mehr
zu Recyclingfirma fahren miissen und es damit effizienter wird.

Das wird laufend gestiitzt. Und deshalb haben wir auch keine Hemmungen da fiir uns

Neues zu versuchen.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Genossenschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

AS: Es stiitzt, da Dinge zu versuchen. Wir haben jetzt in einem Fiinftel aller Wohnungen
permanente Temperatur und Luftfeuchtigkeitsmessungen und konnen so bei der
Heizungseinstellung schauen, dass wir das Ziel von 20 Grad erreichen.

Da gibt man Daten preis, aber das stiitzen alle Mietenden und finden das richtig, dass wir

das machen.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf Ihre Entscheidung, besonders

umweltschonend zu bauen?

AS: Es hat einen Einfluss. Wir wissen, dass es gut ankommt. Die Erwartungen von den
Bewohnern und Bewohnerinnen beziehen sich nicht nur auf die Frage des Reduce,
sondern sind alltdglichere Fragen.

Wir haben beispielsweise Velo-Anhinger, die jeder nehmen kann oder einen Leihraum,
wo man alles ausleihen kann, was man irgendwann vielleicht mal braucht, wie eine
Zuckerwattemaschine oder ein Gummiboot. Nach dem Motto es braucht nicht jede und
jeder alles selbst, sondern nur wenn man es jetzt braucht. Das finden viele gut. Und weil

sie dies so gut finden, machen wir dann auch das néchste gerne. Das Thema hat
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Riickenwind, aber es muss nicht immer mit Nachhaltigkeit angeschrieben sein. Anders

erzéhlt macht das haufig mehr Freude.

DS: Kommen wir zur letzten Frage.
Wie wichtig ist [hnen bei Ihren Investitionsentscheidungen die 6ffentliche Wahrnehmung

Ihres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir Nachhaltigkeit?

AS: Was wir nicht haben, im Gegensatz zu dem institutionellen Anleger, wie bei einer
Pensionskassenstiftung, ist die Bedingung Labels zu erfiillen. Das ist ein unglaublich
guter Hebel seitens der Kapitalgeber, fiir Rendite getriebene Investoren, dass man dies
einfach von ihnen verlangt. Das haben wir nicht. Wir haben wie erwdhnt intrinsische
Motivation und den Riickenwind, unsere Genossenschafterinnen und Genossenschafter,
in diese Richtung zu gehen.

Und, was man dariiber im Aargau oder St. Gallen denkt, was wir hier in Winterthur
machen, ist nicht unser Fokus. Sondern unsere Genossenschafterinnen und,

Genossenschafter.
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Interview mit WBG

Geschaftsfiihrer:in, WBG
2. Juli 2024

Daniel Sigrist (DS): Fangen wir mit der ersten Dimension der Governance Anreize an.
Wo sehen Sie die Motivation Ihrer Geschiftsstelle und Ihres Vorstands, Reduce-Projekte

durchzufithren?

Geschiftsfiihrung (GF): Wir haben sowohl in unserem Leitbild als auch in unserer
Strategie, als auch in unseren Statuten Nachhaltigkeit verankert. Und die explizit nicht
nur als Okologische Nachhaltigkeit verstanden wird, sondern auch als soziale und
okonomische Nachhaltigkeit.

Und was im Zusammenhang mit Reduce-Projekten stirker zum Tragen kommt als die
sozialen Aspekte der Nachhaltigkeit sind 6kologische und 6konomische, also schlicht
Kostenersparnisse als auch Reduktion des Fussabdrucks.

Im konkreten Leitbild ist in der klassischen Strategieentwicklung vorangestellt, dass man
sich erstmal mit den Werten auseinandersetzt und iiberlegt, wofiir man als Organisation
steht und dann in der Strategie folgend schaut, wo gibt es Aufholbedarf oder wo legen
wir jetzt unseren Fokus in der konkreten Umsetzung.

Das Leitbild unserer Genossenschaft ist vor meiner Zeit entstanden, was ich weiss, ist,
dass es knapp 10 Jahre alt ist und es wurde partizipativ erarbeitet. Es ist sicherlich auch
mit den Genossenschafterinnen entstanden.

Das Leitbild wurde von der Generalversammlung abgenommen. Das Leitbild ist in den
Statuten verankert, ist aber ein separates Dokument. Wir haben also eine Strategie, wir
haben Statuten und wir haben das Leitbild.

Das Leitbild ganz konkret ist so ein Dokument bei uns, wo unsere Werte drinstehen, und
die sind alle einzeln erldutert, was man da drunter versteht. Wir sind zum Beispiel
regional, wir legen Wert auf Selbstverwaltung, Gemeinschaft, Solidaritét, aber auch ein
Aspekt in diesem Leitbild, das ist die alleroberste Flughohe, ist Nachhaltigkeit.

In den Statuten, welches ein separates Dokument ist und auch von der
Generalversammlung natiirlich beschlossen ist, steht dann drin; Nachhaltigkeit ist eines
unserer Zwecke, also Zweckbestimmung. Der Zweck unserer Genossenschaft ist

nachhaltige Erstellung von Wohnraum.
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Und dann gibt es eine separate Strategie. Da sind mehrere Handlungsfelder definiert. Das
ist aber auch ein Handlungsfeld wie Wachstum oder Stabilitét. Und ein Handlungsfeld ist
Nachhaltigkeit, sprich Okologie konkret gesagt.

Also es ist keine generelle Nachhaltigkeitsstrategie, das ist eine iibergeordnete

Genossenschaftsstrategie und einer der Teilaspekte darin ist auch Okologie.

DS: Wo in eurem Genossenschaftsorganigramm ist das Leitbild angeordnet?

GF: Das ist auf alleroberster Ebene. Das ist die Generalversammlung, das ist das oberste
Organ, welches wir haben als Genossenschaft. Also die grossten wichtigsten Reglemente
werden von einer Generalversammlung erlassen und dazu gehort auch das Leitbild. Und
dazu gehoren auch die Statuten. Die Strategie hingegen wird vom Vorstand erlassen, das
ist dann eine Ebene drunter. Noch eine Ebene drunter wire dann ich und noch eine Ebene
drunter wére quasi die gesamte Geschiftsstelle, aber all die Themen, die sich jetzt
unmittelbar mit Nachhaltigkeit auseinandersetzen, sind hoch oder an hdchster Stelle
aufgehéngt.

Das Leitbild ist auch ganz oben bei der Generalversammlung. Wir richten unser

komplettes organisationales Handeln am Leitbild aus.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?

GF: Wir sind eine Genossenschaft, die das Prinzip der Selbstverwaltung verfolgt. Wir
versuchen so viel Aspekte des Immobilienverwaltung wie mdglich an die
Bewohner:innen zu iibertragen. Wir haben einen Vertrag mit den Bewohner:innen,
separat zum Mietvertrag, in dem steht wir iibertragen gewisse Leistungen von der
Geschiftsstelle an die Bewohnerschaft. Diese griinden einen Hausverein und sind noch
mal selbst organisiert als Haus. Das heisst, sie haben eine stirkere Identifikation, die
haben eine stirkere Auseinandersetzung, eine stirkere Arbeitslast letztendlich, weil sie
alles liber Treppenhausreinigung bis und mit Dachrinnenreinigung, einfacher Unterhalt,
Wohnungsinstandsetzungen, aber auch grossziigiger Unterhaltsarbeiten teilweise machen
oder zumindest organisieren. Also sie sind eigentlich im Austausch mit den
Handwerkerinnen, das sind in den meisten Fillen nicht wir. Das heisst stiarker als unsere
Genossenschafter:innen, sind es tatsidchlich die Mieter:innen, die bei diesen
Uberlegungen entscheidend sind. Ausser natiirlich, es gibt noch keine Mieter:innen, wenn

es jetzt ein neues Projekt ist, wo es noch keinen bestehenden Hausverein gibt.
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Und die Bediirfnisse der Stakeholder sind einerseits Wohnkomfort und andererseits tiefe
Mieten. Das kann man, glaube ich, runterbrechen auf die beiden Aspekte. Das steht je
nachdem oder nach Verstindnis der Hausbewohner:innen in einem Widerspruch oder
spricht eher fiir das eine oder das andere.

Das macht es jetzt genau schwieriger, das zu beantworten. Wir haben 16 Liegenschaften,
alles von Bauwagen und Jurten, um einen alten Bauernhof herum iiber eine umgenutzte
Kirche, tiber Altstadt-Reihenhduser oder Liegenschaften bis freistehende
Mehrfamilienhduser bis zu Neubauten mit 150 Wohnungen. Wir haben das komplette
Spektrum und je nach Haus ist es sehr, sehr unterschiedlich, was die Anforderungen sind.
Es gibt dann beispielsweise einen Hausverein, die wollen auf gar keinen Fall neue
Bauteile, mit der Uberlegung ein Nachhaltigkeitsverstindnis zu haben von Reduktion.
Das heisst auch, dass sie auf gar keinen Fall eine neue Kiiche wollen und sind froh, mit
threm Schiittstein, der 150 Jahre alt ist.

Beispielsweise in einer unserer Liegenschaften mit neun Wohnungen, in welcher alle in
den Keller zum Duschen gehen, stiess die Mitteilung, dass in der Erneuerungsplanung
eigentlich gemdss externem Gutachten vorgesehen ist, dass die Wohnungen separate
Béder erhalten wiirden, auf Ablehnung. Sie wollen genau diesen Standard haben, so wie
er ist. Ich konnte es jetzt nicht gewichten, aber da sind sicherlich beide Faktoren
entscheidend. Das 6kologische Selbstverstandnis als auch das Anliegen, die Kosten so
tief wie irgendwie moglich zu halten. Ich wiirde jetzt sagen, es ist weniger der soziale
Anspruch, dass man sich beim Duschen trifft, deswegen ist der Fokus glaube ich wirklich
Okologie und Okonomie.

Wir konnen keine Erneuerungsplanung oder Umbaumassnahme beschliessen, ohne der
Zustimmung des Hausvereins. Es gibt bei uns keine einzige Baukommission, die nicht
unter Mitwirkung der von dem gesamten Hausverein delegierten, Mieter:innen oder
Bewohner:innen funktioniert oder entscheidungsfihig ist. Wir Top-down, entscheiden

gar nichts.

DS: Da Sie erwihnt haben, dass der Wohnkonform und giinstige Mieten die grossten
Bediirfnisse der Mietenden sind, stehen Sie in diesem Beispiel nicht in Konflikt mit dem

Reduce-Ansatz?

GF: Das erwédhnte Beispiel wo es keinen Zielkonflikt gibt, ist eine unserer 16
Liegenschaften. Es gibt auch andere Liegenschaften, bei welchen Sanierungseingriffe

willkommen sind. Wir haben das ganze Spektrum, ich kann jetzt nicht sagen, bei uns
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funktioniert es immer so. Wir haben wirklich 16 H&user, die mindestens 10
unterschiedliche Strategien verfolgen, wie sie sich weiterentwickeln werden in den
nichsten 50 oder 100 Jahren. Vom Neubau bis wir wollen partout nichts neu machen.

Beim zweiten Typus von Hausvereinen machen wir nur das Notigste. Weil jetzt in der
Stadt das Gas abgestellt wird, bauen wir halt eine entsprechende Warmepumpe oder ein
anderes System ein. Aber auch nur, weil wir das miissen. Wir glauben eigentlich, dass
wir mit der alten Warmepumpe oder mit der alten Gasheizung so lange wie moglich
weiterfahren sollten und das ist wirklich von Haus zu Haus her unterschiedlich.

Deswegen gibt es nicht die durchgéngige Haltung.

DS: Es ist zielgruppenspezifisch, wie die Mieterschaft die Bediirfnisse dussert. Konnt Thr

sagen, welche Meinung tiberwiegt?

GF: Wir sind 850 Mieter:innen. Wir haben 16 Liegenschaften, aber die
Altbauliegenschaften machen im Gesamtportfolio nur 20% aus. Es sind zwar 12 der 16
Haiuser, aber das sind alles ganz kleine Hauser von bis und mit 9 Einheiten. Dann haben
wir Hauser mit 70 und 150 Einheiten und die gewichten viel stirker in den Zahlen. Dann
iiberwiegen natiirlich eigentlich Gebdude, welche auf der griinen Wiese entstanden sind.
Die klassischen Neubauten.

Wie sind da die Gewichtungen? Unsere Genossenschaft wurde vor 40 Jahren gegriindet.
Das élteste Haus, seit es die Genossenschaft gibt, ist 30 Jahre alt. Da bespreche ich mich
nichste Woche das erste Mal zu der ersten, wirklich grossziigigen Erneuerung. Da weiss
ich noch nicht, worauf der Hausverein eigentlich genau hinaus will hinsichtlich Reduce,
weil wir da noch nicht in den grossen Erneuerungszyklen sind. Bei den alten
Liegenschaften da haben wir das natiirlich schon, aber da gibt es einen komplett anderen

Anspruch, weil man nicht den Anspruch hat von der Neubauliegenschaft.

DS: Gibt es in den genannten Liegenschaften grosse Fluktuationen?

GF: Wir haben Liegenschaften, da gibt es sehr, sehr geringe Mieter:innenwechsel,
nahezu 0, grosser Komfort und Wohnzufriedenheit.

Leute wohnen dort seit tiber 10 Jahren. Wir haben Héuser, die sind mit der bestehenden
Mieter:innenschaft iiberhaupt erst zu uns gestossen, sprich da gab es sogar wenige
Wechsel, seit unsere Genossenschaft das Haus gekauft hat. Das ist ja eigentlich auch die

Idee, dass man eben erlaubt, dass die Leute dort weiter wohnen und das nicht hoch
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spekuliert wird. Wir haben Neubauliegenschaften, da gibt es gar keinen Hausverein, wenn
wir das Bauen. Den konsolidieren wir erst im Rahmen des Baus und da gibt es ganz

klassische Wechsel, wie das halt bei aktuellen Liegenschaften und Neubauprojekten gibt.

DS: Hat die Mieterschaft, welche linger in diesen Wohnungen lebt, eine nachhaltigere

Einstellung als Neuzuziigler?

GF: Ja, haben sie. Ich glaube, man muss sich mit alten Hiusern sehr viel mehr
auseinandersetzen und sie brauchen viel mehr Pflege und Unterhalt.
Neue Héuser haben generell, so wie sie zumindest bisher hier gebaut wurden, stirkeren
Wohnkomfort, eine stirkere Automatisierung und weniger Eigenbestimmung und
Mitwirkung.

Wir haben 3 Selbstverwaltungsstufen die heissen Mini, Midi, Maxi und bezeichnen, wie
hoch der Grad der Selbstverwaltung ist.

Also die Hiuser konnen selbst wihlen zwischen minimal-viel Selbstverwaltung, das ist
immer noch viel mehr als in allen anderen Genossenschaften, midi-viel oder maximal-
viel. Man sieht, dass die dlteren Hauser eine Tendenz haben, zu mehr Selbstverwaltung,
also bereit sind, mehr mit anzupacken oder einfach mehr selbst gestalten wollen. Und
damit auch die Hoffnung haben, dass je mehr Leistungen sie selbst tibernehmen, die Miete
geringer bleibt. Das stimmt tatséchlich nicht, aber das ist trotzdem auch eine Motivation,

die da mitspielt.

DS: Bezogen auf die jlingeren Liegenschaften kommunizieren Sie dort Ihren

Stakeholdern die Vorteile von Reduce-Objekten?

GF: Das machen wir sicher, ist aber, weil die neueren von uns gebauten Liegenschaften,
mit Ausnahme dieses 30-jdhrigen Hauses, 10 Jahre oder jiinger sind, noch selten der Fall.
Die sind alle noch vollkommen in ihrem ersten Lebenszyklus. Bei dem Dreissigjéhrigen
Haus, da wird das jetzt stirker zum Tragen kommen. Man hat da bisher beispielsweise
eine Kiiche erweitert. Aber da gab es noch keinen Wunsch eines kompletten
Kiichenwechsels oder Nasszellenwechsel oder Abrissneubau, also das gab es dort schlicht

noch nicht in diesen 30 Jahren.

DS: Kommen wir zur nichsten Dimension, den Okonomischen Anreizen.
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Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

GF: Wir haben bis anhin noch keine Reduce-Projekte durchgefiihrt. Uberhaupt die
Erwigung, Weiterbauen mit dem Bestand oder Ersatzneubau gab es bei uns noch nicht.
Zurzeit geht es bei uns konkret um Investitionen eher im Inneren des Hauses, also um
Kiichen oder Bédder oder neue Leitungen und Stringe und dergleichen.

Auch bei den alten Liegenschaften, welche bis 160 Jahre alt sind, hatten wir bisher nie
die Absicht diese abzureissen. Hat den Grund, dass keines unserer bisherigen
Liegenschaften abgeschrieben ist. Wir hitten gar nicht die Gelder, die sind alle noch mit
ordentlich Buchwert in den Biichern. Auch die 160 Jahren alten Liegenschaften, da diese
erst seit 15 Jahren unserer Genossenschaft gehdren. Das konnte man als
Nachhaltigkeitsstrategie verstehen. Die Genossenschaft kauft Héuser logischerweise
ohne Abschreibungen, die {ibernimmt man ja dann genauso wie sie sind. Der Anlagewert
muss abgeschrieben werden und da hat unsere Genossenschaft bisher immer die
Annahme, dass dieses Haus noch 100 Jahre lang weiter benutzt werden kann.
Vollkommen egal, in welchem Zustand das ist. Das heisst auch, ein Haus, welches in
einem recht desolaten Zustand zu uns stosst, wird dann vielleicht irgendeiner Sanierung
unterzogen und dann ist der Abschreibungsplan so, dass es nach 100 Jahren
abgeschrieben ist. Vollkommen egal, ob das von 1850 ist oder von 1975. Man geht immer
davon aus, dass wir alle unsere Hauser noch 100 Jahre ertiichtigen kénnen. So gab es
auch aus finanziellen Engpdssen, nimlich der Notwendigkeit einer Wertkorrektur, wenn
man das vor diesem Ablauf der hundert Jahre vornehmen wollen wiirde, nie die echte
Uberlegung eines Ersatzneubaus.

Ich find das hohere Ziel ist immer, zu ertlichtigen. Aber wenn die Liegenschaften nicht
ordentlich unterhalten wurden, dann kann man gerade bei besonders alten Gebduden an
einen Punkt gelangen, an dem der Ersatzneubau die glinstigere Variante ist. Gerade wenn
sich ein Teil des Unterhalts unserer Einflusssphire entzieht, weil wir Teile dessen an die
Hausvereine delegieren und nur aus der Ferne begleiten, dann besteht das Risiko, dass
der Unterhalt nicht ausreichend gut vorgenommen wird.

Zudem wird zum Beispiel ein Fensterersatz erstmal als kritisch betrachtet, wenn vor allem
das Ziel der Mietzins-Optimierung, also Mietzinsreduktion verfolgt wird, was hdufig
oberste Prioritdt der Genossenschafter:innen ist. Auch bei wirklich alten Fenstern, gerade
dann muss von wertvermehrenden Investitionen ausgegangen werden, welchen den

Anlagewert und damit unmittelbar die Miete erhdhen.
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Es besteht die Gefahr, dass dies zu irrationaleren, nicht gut ausbalancierten,
kurzfristigeren Entscheidungen fiihrt.

Wir haben ein eigenes Kostenmietmodell, in welcher auch die soeben erwihnte
Abschreibungspolitik verankert ist.

Um auf deine Frage zuriickzukommen, zu den Kosten-Nutzen-Rechnungen. Wenn wir
Baumassnahmen mit den Baukommissionen besprechen, dann werden fiir alle konkreten
Baumassnahmen in der Regel Varianten erarbeitet, bei welchen dann auch Uberlegungen

1

wie "was wire der wertvermehrende Anteil?", "wie finanzieren wir das?", usw.
durchgefiihrt werden. Nicht quantifiziert, aber definitiv qualitativ werden dort auch

Nutzen-Rechnungen mitberiicksichtigt von Heizkostenersparnissen und dergleichen.

DS: Was seht Thr als Nutzen und was als Kosten?

GF: Wir reden hier immer den ganzen Tag von Spannungsfeldern und die
Spannungsfelder sind einerseits Kosten auf der einen Seite, tiefe Mietzinse, geringe
Investitionen, geringe wertvermehrende Investitionen und geringer Unterhaltsaufwand.
Idealerweise kann man natiirlich eine bessere Losung mit Kostenersparnis anbieten.

Der Nutzen auf der anderen Seite ist idealerweise ein Mehrwert, sprich ein
Nutzungsmehrwert und der andere Nutzen ist ein 6kologischer Mehrwert.

Letzterer wird nicht quantifiziert. Wir arbeiten nicht mit einem Beratungsbiiro zusammen,
die uns die Graue Energie errechnet. Bei einem Neubauprojekt beriicksichtigen wir
mindestens mit unseren oder mit dem Wissen der Planer die Graue Energie von
Materialien. Aus den Griinden entscheidet man sich auf den Holzbau zu gehen oder auf
eine Holzfassade und vermeidet irgendwie zu viel Metall und dergleichen.

Es gibt vielerlei Nutzen, es gibt den 6kologischen Einsparungs-Nutzen, es gibt den
Komfort-Nutzen, es gibt den Gebrauchs-Nutzen.

Es gibt einiges an Nutzen und einiges an Kosten und vieles davon fiihrt zu
Spannungsfeldern, die jedes Mal neu subjektiv ausbalanciert werden miissen und konkret
von den beteiligten Personen abhéngen. Da die Nutzungen und Kosten von jedem Haus
und von jeder einzelnen Massnahme einzeln abhingig sind. Es braucht eine viel
differenzierte Auseinandersetzung mit dem konkreten Objekt und immer flir den
konkreten Fall eine neue Auslegeordnung oder eine neue Gewichtung, die dann
idealerweise zu der konkreten Strategie fithrt. Also was wir gerade erarbeiten, sind 16
Liegenschaftsstrategien, die wirklich versuchen, fiir jede Liegenschaft ein einzelnes

Nachhaltigkeitsverstdndnis auch zu entwickeln und mit dem Hausverein abzustimmen.
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Wir miissen wissen, ob wir Gelder in den Erneuerungsfonds einlegen miissen, um neue

Béder zu bauen oder ob die Leute gar keine neuen Béder wollen.

DS: Liegt die Verantwortung, da Ihr eine selbstverwaltete Genossenschaft seid, fiir die

Nachhaltigkeit und dementsprechend fiir Reduce-Projekte bei der Mieterschaft?

GF: Nein, aber wir konnen nicht Top-down unser Nachhaltigkeitsverstidndnis liber 16
Liegenschaften stiilpen. Was wir Top-down machen, ist zu sagen, wir verstehen uns als
nachhaltige Genossenschaft. Aber was das ganz konkret bedeutet fiir jedes einzelne Haus,
konnen wir nicht fiir alle 16 Liegenschaften gleichschalten. Sondern wir miissen ein
eigenes Verstindnis fiir jedes einzelne Haus entwickeln mit den Mieter:innen zusammen.
Was wir generalistisch und iibergeordnet machen, aber auch nicht Top-down, sondern
abgestimmt, unter anderem beispielsweise in der Erarbeitung des Leitbildes oder jetzt
auch in der Erarbeitung unseres Okologieverstindnisses im Rahmen der Strategie, ist eine
partizipative Entwicklung unserer gesamtheitlichen Nachhaltigkeitsziele. Da geht es
darum, wie sehr ist uns Nachhaltigkeit wichtig, auch wenn das beispielsweise zu Lasten
der Miete geht. Das ist ein Spannungsfeld und das handeln wir ganz generell, bevor wir
das runterbrechen auf die einzelnen Hauser, schon auf der strategischen Ebene mit den
Genossenschafter:innen aus.

Partizipation ist mithsam, aber idealerweise wertvoll.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Thren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

GF: Es gibt immer erst eine Auftragskldrung. Wir gehen auf sie zu und erldutern die
Massnahmen, die angegangen werden miissten. Dann gehen wir in Austausch mit den
Hausvereinen. Der Hausverein kommt auf uns zu und sagt, wir wiirden jetzt dieses
Bauprojekt angehen und dann werden erstmal die Bediirfnisse geklért. Und somit ist auch

die Nachfrage sichergestellt.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-

Immobilien gemacht?

GF: Fiir mich ist jetzt eine Reduce-Immobilie, eine, die Wert darauflegt, zum Beispiel
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Erneuerungszyklen so lang zu strecken, wie es irgendwie geht und nicht irgendwie so
schnell wie moglich die nidchste grosse Bad- und Strangsanierung zu durchzufiihren.

Das ist dann ein Mietersegment, welches ja mitentscheidet und somit sich genau dafiir
interessiert. Die auch bei der Wiedervermietung von freiwerdenden Wohnungen
unmittelbar eingebunden sind und die Suchen dann natiirlich auch wieder neue

Mieterinnen, welche sich genau fiir diesen Wohnstil oder Okologie interessieren.

DS: Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wichst?

GF: Wenn ich unsere Mieter:innen richtig einschitze, dann miissen wir ihnen aufzeigen,
dass es sich lohnen kann, hohere Investitionen im Jetzt zu tatigen. Aber wenn es sich nicht
auszahlen wiirde durch einen ldngeren Lebenszyklus oder einen geringeren
Energieverbrauch etc., wire die Zahlungsbereitschaft sehr gering.

Dass jetzt jemand von vornherein sagen wird, ich bin bereit fiir die Okologie massgeblich
viel mehr auszugeben, dann hdchstens noch so in so einem Lokalpatriotismus wie

beispielsweise Unterstiitzung von lokalen Materialien und Produkte und dergleichen.

DS: Gehen wir zur nichsten Dimension iiber. Okologische Anreize und politische und
rechtliche Anreize.
Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um Reduce-

Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

GF: Nein, weil wir den Fall noch nicht hatten. Wenn es jetzt wirklich um Ersatzneubauten
geht, ist es nicht zutreffend fiir unsere Genossenschatft.

Der einzige Grund in Richtung Ersatzneubauten zu denken, wire wenn unsere
Abschreibungen tatsdchlich schon erzielt waren. Selbst dann ist es nicht der logische
nichste Schritt. Es wire toller, wenn wir das Gebdude noch 100 Jahre weiter nutzen
konnten, auch nach bereits erfolgter Abschreibung. Aber wir sind iiberhaupt nicht in der
privilegierten Lage, uns {iber Ersatzneubauten Gedanken machen zu konnen.

Respektive die Auswirkungen von einem konkreten Ersatzneubauten-Szenario ist mit
einer heftigen Wertberichtigung, ndmlich der Reduktion des Buchwertes ad hoc auf 0
verbunden. Diese Wertberichtigung muss die gesamte Genossenschaft tragen. Das heisst,
alle anderen Hiuser miissen auf einmal einspringen, dass die eigentliche Liegenschaft

nicht so abgeschrieben hat, wie sie das angesichts der offenbar realistischen Lebensdauer



Anhang 05: Expert:in 4 10
Interview mit WBG Nr.4

hitte abschreiben miissen. Das féllt dann auf den Vorstand und die Geschéftsfithrung

zurlick und das gilt es zu vermeiden.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

GF: Wir sind unter anderem unter Druck, weil die Stadt auf 2033 alle Gasleitungen
stilllegt. Bis dahin miissen alle entsprechenden Heizkdrper oder Wirmetrdger und
Energietriager ausgewechselt sein und wir haben noch einige Liegenschaften, die mit Gas
heizen. Sonst beeinflussen uns externe Bauvorschriften oder gesetzliche Anforderungen
diesbeziiglich nicht, da wir keine Anbauten, Aufstockungen oder Erweiterungen

ausgefiihrt haben.

DS: Erhoht oder mindert der Entscheid der Stadt die Gasversorgung einzustellen, die

Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

GF: Ersatzneubau ist nicht das richtige Wort, sondern Ersatz des Heizsystems, ist ja das,
was dadurch erstmal forciert wird. Das geht noch nicht auf die hdhere Ebene, dass das
uns zwingt, das ganze Haus zu hinterfragen.

Das fiihrt dazu, dass wir nicht eine Kosten-Nutzen-Rechnung machen konnen. Wire es
vielleicht sinnvoll, diesen 6kologisch nicht sehr tollen Energietriger Gas jetzt in manchen
Héausern noch 5 Jahre weiterlaufen zu lassen, weil der Lebenszyklus der Gasheizung
eigentlich noch gar nicht erreicht ist?

Ublicherweise erfiillen wir Nachhaltigkeitsziele automatisch, weil wir ein
Nachhaltigkeitsverstandnis haben, was den gesetzlichen Vorgaben vorauseilt oder denen
mindestens entspricht. Wir lassen nicht zertifizieren, denn wir erreichen die Vorgaben eh
oder wir haben andere Vorstellungen von Nachhaltigkeit, die nicht in irgendein Raster
passen, aber im Zweifelsfall hoher sind.

Diese grosse Langfristigkeitsperspektive von Genossenschaften beruht darauf, dass
Liegenschaften der Spekulation entzogen werden und sie nie wieder verkauft werden
sollen.

Fir den Verkauf von Liegenschaften, brauchen wir immer einen
Generalversammlungsbeschluss mit 2/3 mehr. Das ist so verankert in unserem
Selbstversténdnis, aber auch in unseren Reglementen, dass die Liegenschaften, die wir

besitzen, nie wieder weggehen, ausser wir rasseln gnadenlos in die Insolvenz oder es
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passiert irgendwas ganz Schlimmes. Deswegen haben wir per se als Genossenschaft, und
da kann ich glaube ich auch fiir andere Genossenschaften sprechen, eine langfristige
Perspektive bei der Auswahl von Baumaterialien, Unterhaltsarbeiten etc. Wir sind sehr
daran interessiert, dass uns auch in 30, 40, 50 Jahren nicht auf einmal Kosten einholen,
die wir als Immobilieninvestoren durch einen Verkauf an eine andere Endinvestorin
einfach in den spdteren Zyklus verschieben konnen, der uns nicht mehr interessieren
braucht.

Idealerweise wird er natiirlich mit der DCF eingepreist, aber unser Interesse an

Nachhaltigkeit ist viel intrinsischer, in unserem Geschaftsmodell viel mehr einverleibt.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

GF: Wir als Genossenschaft haben Subventionen oder Foérderung im Bereich von ganz
allgemeingenossenschaftlichem Wohnen, beim Betrieb von genossenschaftlichen
Gewerbefliachen, bei PV-Anlagen, bei ganz konkreten, subventionierten Wohnungen fiir
Einkommensschwache und dann horen unsere gesetzlichen Forderungen oder politischen

Unterstiitzungen auf.

DS: Dann kommen wir zur letzten Dimension, den sozialen Anreizen. Inwiefern glauben
Sie, dass die von Threr Genossenschaft angebotenen Produkte und Leistungen mit einer
spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegentiber Ihren Stakeholdern verbunden

sind?

GF: Ja, ich glaube das. Allein schon durch unsere reglementarische, statutarische
Verpflichtung. Man kommt nicht zu unserer Genossenschaft und mochte nicht nachhaltig
wohnen. Das ist ein Teil des Pakets, ist ein Teil des Selbstverstindnisses. Unsere
Stakeholder sind unsere Genossenschafter:innen, unsere Genossenschafter:innen sind
unsere  Eigentlimer:innen. Die  Genossenschaft  besteht de facto aus
Genossenschafter:innen und die setzen uns die Zielsetzungen. Also sind wir dem
verbunden, wenn nicht gar verpflichtet, durch die hundertjdhrige Abschreibung, als
langjdhrige, dauerhafte endlose Besitzer unserer Produkte. Diese auch entsprechend
nachhaltig zu gestalten, unterhalten, bauen, um nicht Kosten auf spétere Generationen zu

verschieben, weil wir genau wissen die spateren Generationen sind immer noch dieselbe
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Genossenschaft, also immer noch wir. Und da wir auch an sehr langfristigen
Mietverhéltnissen interessiert sind, was auf dem freien Markt eher nicht von Interesse ist,
weil man dann die Miete schlechter anpassen kann, haben wir Nachhaltigkeit im Blut.
Einerseits bleibt die Eigentiimerin unserer Liegenschaften auf unbestimmte Zeit dieselbe,
auf der anderen Seite sind wir an maximaler Zufriedenheit unserer Bewohner:innen
interessiert, weil sie unsere Eigentiimer:innen sind und weil wir auch gerade im Rahmen
des Themas Selbstverwaltung daran interessiert sind, dass wir eben nicht als Facilitator
zu haufig auftreten miissen, da das dauerhaft zu Aufwinden fiihrt, sondern bringen den
Leuten bei, wie sie angeln kdnnen, anstatt ihnen einen Fisch zu geben. Genau das gleiche
Prinzip verfolgen wir auch. Wir machen lieber einen grosseren Initialaufwand, um die
Leute irgendwie zu befdhigen, anstatt ihnen immer und immer wieder Unterstiitzung zu
bieten, in der Hoffnung, dass dann letztendlich eigentlich unter dem Strich beispielsweise
mehr Effizienz und damit auch giinstigerer Wohnraum entsteht. Bei Leistung verstehe ich
auch die Leistung von uns als Dienstleisterin, Geschiftsstelle, Verwaltung. Wir
versuchen, moglichst viel sinnvoll und gut erkldrt, Verstindnis zu erzeugen und nicht
einfach nur zu sagen, das ist so, macht so, sondern warum macht ihr so oder warum
machen wir es so? Das ist so ein Grundverstindnis von uns.

Die Verantwortung unserer Produkte und Leistungen fiir Nachhaltigkeit spiegelt sich in
allen 3 Nachhaltigkeitsaspekten.

Wir miissen 6konomisch nachhaltig agieren, damit die Genossenschaft auch in 20, 50,
100 Jahren noch auf guten Fiissen steht.

Wir miissen 6kologisch nachhaltig agieren, weil das idealerweise in einem Wechselspiel
zur Okonomie spielt.

Wir agieren 6kologisch nachhaltig, weil das in unserem Umwelt-Grundversténdnis ist,
wie wir auf dieser Welt agieren wollen, hinsichtlich Klimakrise und Co.

Und wir agieren sozial nachhaltig, weil wir an das enge freudvolle, bereichernde
Zusammenleben glauben und das ist wichtig, um Mieter:innenwechsel zu vermeiden und
eine hohe Zufriedenheit in den Hausvereinen zu gewéhrleisten, weil wir darauf
angewiesen sind, dass das soziale Miteinander funktioniert, weil sonst die
Selbstverwaltung nicht funktioniert. Also wir haben beste Griinde fiir alle 3 Dimensionen,

wir konnen gar nichts aussen vorlassen, uns darf gar nichts egal sein.

DS: Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm Handeln

tatsdchlich wahrnehmen?
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GF: Ja. Auf allen Kanilen und immer wieder. Sei es Newsletter, sei es Einzelgespriche,
sei es Leitbild, es ist in den Statuten verankert, wir haben ecine Fachstelle
Gemeinschaftsentwicklung, die schlicht nur Soziales verfolgt. Also ich habe 2 Personen

in der Geschiftsstelle, die sich nur darum kiimmern, das ist all over the place.

DS: Was sind die Funktionen dieser 2 Personen in der Geschiftsstelle?

GF: Es ist die Fachstelle Gemeinschaftsentwicklung. Der Aufbau und die Begleitung von
Hausvereinen also iiberhaupt erst ein soziales Konstrukt zu erstellen oder aufrecht zu
erhalten. Konfliktberatung und Bewiltigung, wenn es mal knallt. Partizipationsprozesse
designen und begleiten und auch die Verwaltung von Fonds, den sozial schwécher
Gestellten, das Wohnen bei uns zu ermdglichen.

Pflichtdarlehensfonds, Solidaritdtsfonds, es gibt da noch einen Innovationsfonds, mit dem
innovative Projekte finanziert werden kdnnen, die aus der Genossenschaft kommen. Das

ist alles bei diesen beiden Personen verankert.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen
Stakeholder-Gruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit beziechungsweise Umwelt gehen Sie

aus?

GF: Es gibt durch die Bank eine Grund-Erwartungshaltung, aber im konkreten Fall wiirde
ich sagen, auf hohem Niveau ist die differenziert. Es gibt verschiedene Verstandnisse.
Wir gehen nicht von Erwartungen aus, sondern wir holen Sie ein.

Wir fragen die Leute: Was wollt ihr? Sie sagen uns, was Thr Nachhaltigkeitsverstandnis
ist, darauf machen wir Ihnen eine Auslegeordnung und versuchen sie vielleicht noch in
irgendeine Richtung zu stupsen. In der Regel sind wir aber sehr nah aneinander. Wir
reagieren auf eine Bestellung. Wir sind Dienstleister:innen, wir machen keine Market
Research iiber Umfrageinstitute, sondern wir fragen die Endnutzer:innen, dann bauen wir
oder entwickeln wir fiir sie. Deswegen gibt es nicht dieses «wovon gehe ich aus?». Wir

holen konkret Inputs ab.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer
Genossenschaft angebotenen Produkte und Leistungen und auf Thre Entscheidung,

besonders umweltschonend zu bauen?
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GF: Maximaler Einfluss. Entscheidungseinfluss. Es ist keine Konsultation, das ist eine
echte Mitbestimmung, es ist die hochste Stufe der Partizipation.

Bis zur Selbstverwaltung, bis zur Selbstentscheidung. Sie entscheiden, was sie machen.

DS: Kommen wir zur letzten Frage.
Wie wichtig ist [hnen bei Ihren Investitionsentscheidungen die 6ffentliche Wahrnehmung

Ihres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir Nachhaltigkeit?

GF: Sehr gross, weil wir uns als eine nachhaltige Immobilieneigentiimerin positionieren,
der man Liegenschaften zu Kauf anbietet, wenn man an Nachhaltigkeit interessiert ist.
Wir sprechen Verkdufer:innen oder Eigentiimer:innen an. Wir sind darauf angewiesen,
dass wir Leute mit dem Herz am rechten Fleck haben und Herz am rechten Fleck heisst
im Konkreten, die unsere Werte teilen. Wir glauben, uns ein Profil zu erarbeiten, indem

wir uns Nachhaltigkeit in allen 3 Dimensionen gross auf die Fahne schreiben.

DS: Die 6ffentliche Wahrnehmung ist in diesem Sinn fiir Sie wichtig fiir Neuzuziigler

oder allgemein?

GF: Beides. Wir haben als Genossenschaft ein starkes Profil. Wenn wir jetzt von
potenziellen Mieter:innen sprechen, dann decken wir mit unserer Selbstverwaltung eine
Nische ab. Aber beim 0©kologischen Nachhaltigkeitsverstindnis sind andere
Genossenschaften dhnlich unterwegs wie wir. Die Unterscheidung zu den anderen
Genossenschaften findet auf der sozialen Ebene statt.

Wenn wir an den allgemeinen Wohnungsmarkt denken, dann ist das genossenschaftlich
und das Selbstverwalterische sicherlich ein Alleinstellungsmerkmal, aber eine andere

Stakeholder-Gruppe sind potenzielle Verkdufer:innen von Liegenschaften.

DS: Wie schwer gewichtet Thr die Kommunikation gegen aussen, um diese 6ffentliche

Wahrnehmung positiv erscheinen zu lassen?

GF: Wir haben Newsletter mit 2000 bis 3000 Empfanger:innen. Wir machen
Offentlichkeitsarbeit, konnten jedoch mehr tun. Man kénnte Plakatkampagnen machen,

man konnte Flyern, man konnte Anzeigen schalten und so weiter, das machen wir nicht.
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Wir haben in der Geschéftsstelle eine Person die mit 80 Stellenprozent fiir die

Kommunikation zusténdig ist.
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Interview mit WBG

Geschaftsfiihrer:in, WBG
11. Juli 2024

Daniel Sigrist (DS): Fangen wir mit der ersten Dimension an, den Governance Anreizen.
Wo sehen Sie die Motivation Ihrer Geschiftsstelle und Ihres Vorstands, Reduce-Projekte

durchzufithren?

Geschiiftsfiihrung (GF): Zur Prizisierung. Unter dem Begriff Reduce versteht man unter
anderem auch das Umnutzen von Gebiduden, um dadurch die Substanz zu erhalten und
neuen Nutzungen zuzufiihren. Das weicht stark von unserem Wirkungsfeld ab. Wir haben
reinen Wohnungsbau. Es gibt bei uns zwar aktuell einen Dorfladen, ansonsten sind es nur
Wohnliegenschaften. Das heisst, Umnutzung ist bei uns eigentlich kein Thema. Die
Nutzung bleibt Wohnen. Das heisst, Reduce ist bei uns eigentlich dadurch getrieben, dass
wir den preisgiinstigen Wohnraum erhalten wollen. Wir machen Ersatzneubauten
eigentlich nur dann, wenn es wirklich ersichtlich ist, dass eine deutlich hohere Menge von
Wohnraum entsteht oder wenn der Bestand der Substanz wirklich schon dermassen
schlecht ist, dass sie sich nicht mehr lohnt, zu erhalten oder zu erweitern. Der Antrieb
kommt somit aus unserem Genossenschaftszweck heraus, ndmlich der Schaffung und

dem Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum bei moderatem Wachstum.

DS: Wie sieht es mit Erweiterungen im Sinne von Anbauten, Aufbauten oder Umbauten

aus?

GF: Kurz eine Erlduterung. Der Grossteil unseres Portfolios besteht aus Liegenschaften
der 50er, 60er Jahre. Recht zweckmissig gebaute Wohngebdude, meistens
Reihengebiude mit sehr effizienten Grundrissen, eher knapp geschnitten und den damit
verbundenen Nachteilen wie schlechtem Wirmeschutz, schlechtem Larmschutz,
zwischen den Wohnungen insbesondere. Zum Teil keine gut nutzbaren privaten
Aussenrdume.

Es gab in der Vergangenheit, in den recht frithen 2000er Jahren, Projekte, bei welchen
unsere Genossenschaft an Bestandsgebdude angebaut, das heisst Wohnraum erweitert
hat, um Grundrisse zu verdndern. Das entsprach dem damaligen Trend, Grundrisse zu
vergrossern, wihrend wir heute eigentlich auch im Sinn der Nachhaltigkeit probieren,

effiziente Grundrisse erstens bei Bestandsgebduden zu erhalten und zweitens, auch wenn
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wir Neubau machen, kleinere Grundrisse, also kompaktere, effizientere Grundrisse zu
schaffen.

Das heisst, dass unsere aktuelle Portfoliostrategie vom Reduce-Gedanken, wie Sie ihn
definiert haben, eigentlich gar nicht gross abweicht. Es gibt aktuell kein einziges Projekt,
wo wir durch Zubauten Wohnraum erweitern werden.

Aktuell gibt es einerseits reine Sanierungsprojekte, wo es darum geht, energetisch zu
sanieren oder vielleicht einen gewissen Komfort zu erhdhen fiir unsere Bewohnenden.
Der zweite Strang sind Ersatzneubauten. Ersatzneubauten werden dann durchgefiihrt,

wenn man sieht, dass es wirklich zu einer massageblichen Nachverdichtung fithren kann.

DS: Kommt der Antrieb zur Schaffung und Erhalt bei moderatem Wachstum vom
Vorstand und der Geschiftsstelle oder von den Genossenschaftern und

Genossenschafterinnen?

GF: Sie miissen sich das vielleicht so vorstellen, die hundertjahrige Geschichte unserer
Genossenschaft hat dazu gefiihrt, dass ein sehr grosser Teil unserer Bewohnenden bei uns
lebt, weil es giinstig ist. Da ist nicht primédr der genossenschaftliche Gedanke im
Vordergrund. Es gibt in Ziirich Genossenschaften wie beispielsweise Kalkbreite, wo sich
wirklich intrinsisch motivierte Leute zusammenfinden, um quasi miteinander und
besonders 6kologisch nachhaltig zu leben. Das ist nicht der primére Treiber in unserer
Bewohnerschaft, das heisst, das ist eher eine Bewohnerschaft, die gliicklich ist, dass sie
guten, qualitativen Wohnraum zu einem sehr giinstigen Preis hat und alles, was
strategische Weiterentwicklungen im Sinn der Nachhaltigkeit betrifft, kommt eigentlich
aus dem Vorstand und aus der Geschéftsstelle und wird iiber die Statuten verankert. Die

Statuten werden iiber die Generalversammlung freigegeben.

DS: Worin liegt Thre intrinsische Motivation Reduce-Objekte durchzufiihren?

GF: Ich komm wieder auf unseren Genossenschaftszweck zuriick, die Erstellung und der
Erhalt von preisgilinstigem Wohnraum. Der Fokus liegt stark auf Erhalt. Wir brechen nicht
Bestandsliegenschaften ab und bauen im selben Umfang neue Wohnungen, nur damit sie
neu sind und wir dadurch hohere Mieten realisieren konnen. Die intrinsische Motivation
ist darin begriindet, dass wir preisgiinstigen Wohnraum halten wollen und das ist mit
Ersatzneubauten in der Regel nicht gleichermassen mdglich. Das heisst, eigentlich sind

Ersatzneubauten, also quasi die Abweichung vom Reduce, insbesondere dann valabel,
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wenn wir merken, dass wir dadurch deutlich nachverdichten konnen und wiederum dem
ersten Teil des Genossenschaftszwecks, ndmlich der Erstellung von (mehr) Wohnraum,
dienen konnen. Unser grosstes, aktuelles Beispiel ist unser aktuell grosstes laufendes
Sanierungs- und Nachverdichtungsprojekt, welches ISOS-denkmalgeschiitzt ist. Mit
einem recht grossen Aufwand, nimlich einem Gestaltungsplan, hat man erwirkt, dass wir
einen Teil der Siedlung abbrechen und einen Ersatzneubau erstellen diirfen, wéhrend der
Rest der Siedlung erhalten bleibt und unter der Aufsicht der Denkmalpflege saniert wird.
Das ist immer eine Abwégungsfrage bei so grossen Projekten wie diesem. Abbruch
kommt dann in Frage, wenn eine massgebliche Nachverdichtung moglich ist,
beziehungsweise Nachverdichtung dazu fiihrt, dass wir unser Angebot diversifizieren
konnen.

Wir sind als Familiengenossenschaft gegriindet worden. In den Zwischenkriegsjahren
ging es darum Familien quasi Selbstversorgerhaushalte anzubieten, kleine Hduschen mit
Garten davor. In den letzten hundert Jahren hat sich die gesellschaftliche Struktur stark
verindert. Wir erleben eine Uberalterung der Gesellschaft, wir haben viel mehr Bewohner
und Bewohnerinnen bei uns, die in einem Einfamilienhaus leben, obwohl sie eigentlich
nur noch zu zweit sind. Dort fiihren unsere Belegungsvorschriften dazu, dass wir sie
anhalten, diesen Wohnraum fiir Familien mit Kindern freizugeben. Aber wir mdchten sie
selbstverstandlich in der Genossenschaft halten, das heisst, wir miissen darauf achten,
dass wir durch Ersatzneubauten auch mehr Angebot schaffen, um diesen kleineren
Haushalten alters- oder lebensabschnittsgemédssen Wohnraum zu bieten.

Das meine ich mit intrinsisch motiviert. Uns gibt niemand vor, sondern wir spiiren
einerseits die Verpflichtung unserer Gesellschaft gegeniiber und andererseits unseren
Genossenschafterinnen und Genossenschaftern gegeniiber, ihnen das Angebot zu bieten,

bleiben zu konnen

DS: Existiert in Threr Genossenschaft eine Nachhaltigkeits-Strategie?

GF: Wir haben eine noch recht junge Richtlinie fiir Nachhaltigkeit, die aus mehreren
Punkten besteht. Die Umsetzung und die Erprobung ist noch in den Anfingen. Eine
Vision aufzustellen wére ja einfach, das Problem ist, noch wir wissen gar nicht, wie
belastbar diese wire. Zum Beispiel sagen wir, wir wollen eine CO2 Absenkung von 30%
in 15 Jahren. Heute fehlt uns jedoch noch die Datengrundlage, um einschétzen zu kénnen,

ob das durch Eingriffe in unseren Bestand {iberhaupt realistisch. Das heisst, aktuell ist es



Anhang 06: Expert:in 5 4
Interview mit WBG Nr. 5

noch eine sehr vage Vorgabe und wir versuchen iiber laufende Projekte zu lernen, was

kiinftig als Vision umsetzbar ist.

DS: Wer ist fiir die Festlegung und Weiterentwicklung der Nachhaltigkeits-Strategie

zustindig und wer fiir die Umsetzung?

GF: Es gibt bei unserer Genossenschaft eine Bau- und Entwicklungskommission, die
besteht aus Mitgliedern der Geschiftsleitung und aus Vorstandsmitgliedern. Das
strategische Thema wird dort zum Teil mit externen Experten erarbeitet und als Auftrag
in Bauprojekte verteilt und so auch wiederum gesteuert. Also die Uberwachung, wenn

man so mdchte, erfolgt iiber diese Baukommission.

DS: Wurde die Strategie bei der Generalversammlung vorgestellt und dariiber

abgestimmt?

GF: Nein, das ist ein Dokument der Geschiftsstelle und des Vorstands, in unseren

Genossenschaftswerten ist die Nachhaltigkeit jedoch verankert.

DS: Inwieweit sind Sie verpflichtet, sich an diese Richtlinien zu halten?

GF: Es gibt keine Verpflichtung von Gesetzes wegen. Auch hierbei agiert unsere

Genossenschaft durch intrinsische Motivation.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?

GF: Das sind natiirlich sehr unterschiedliche Anspriiche, weil auch die Stakeholder
unterschiedlich sind. Wenn man sich vorstellt in einer alten Liegenschaft, die unsaniert
ist, wohnen heute Leute, die zum Teil auf sehr preisgiinstigen Wohnraum angewiesen
sind, deren Interesse ist, dass wir ihre Liegenschaft, wenn wir sie sanieren, im Sinne eines
Reduce-Projektes behandeln, sprich eine klassische Sanierung mit geringer Eingriffstiefe.
Demgegeniiber steht wie gesagt, jetzt am genannten Beispiel des laufenden Sanierungs-
und Nachverdichtungsprojekt, der Anspruch aus dem Vorstand, dass wir auch moderates
Wachstum und Diversifikation in unserem Portfolio als Ziel umsetzen. Das heisst, es ist
gibt in jedem Projekt zu Beginn eine Siedlungs- und Potenzialanalyse, wo wir genau

priifen, wie die sozialen Strukturen der bestehenden Bewohnerschaft aussehen, wie das
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Potenzial aussieht nachzuverdichten oder andersartigen Wohnraum zur Diversifikation
zu schaffen. Und dann gibt es eine Abwagung in der Bau- und Entwicklungskommission.
Davon wird abgeleitet, lohnt es sich wirklich einen Ersatzneubau zu machen,
nachzuverdichten, vielleicht Land oder Liegenschaften zuzukaufen, um mehr Wohnraum
zu schaffen oder bleibt man unter Wahrung des sozialen Gefiiges bei einer klassischen

Sanierung.

DS: Gibt es Bediirfnisse Threr Stakeholder, die mit der Durchfiihrung von Reduce-
Projekten in Konflikt stehen?

GF: Mit Sicherheit. Es gibt Liegenschaften, die sind am Ende des Lebenszyklus
angekommen, auch wenn sie noch nicht hundertjéhrig sind, aber weil sie aufgrund der
damaligen Bautechnologie oder vielleicht sogar auf Grund von Ausfithrungsméngeln in
einem zu schlechten Zustand sind. Dort wohnen trotzdem Leute, die den preisgiinstigen
Wohnraum brauchen. Wenn wir um den Ersatzneubau aber nicht rumkommen, dann gibt
es hier einen Zielkonflikt. Diesen konnen wir gliicklicherweise in der Regel durch die
Grosse unseres Portfolios auffangen, welche es zuldsst, dass wir dann innerhalb anderer

bestehender Wohnungen Moglichkeiten schaffen in unserer Genossenschaft zu bleiben.

DS: Gibt es auch monetire Zielkonflikte?

GF: Ja natiirlich, wenn jetzt die Wohnung, aus der die Bewohnenden raus miissen,
wirklich sehr giinstig ist, weil eben auch da der Zustand schon schlecht ist und wir als
Alternative nur sanierte Wohnungen anbieten kdnnen, dann werden diese teurer sein.
Dies ist ein monetirer Konflikt aus Sicht des Individuums. Dort haben wir aber die
Moglichkeit unseres Solidarititsfonds , aus dem eine tempordre Unterstiitzung
zugesprochen werden kann. In der Regel sind aber auch unsere sanierten Wohnungen
immer noch sehr giinstig. Das heisst, das trifft eigentlich nur im Ausnahme- und Hértefall

zu, dass wir jemanden die neue Wohnung nur noch unterstiitzt geben koénnen.

DS: Kommunizieren Sie ihren Stakeholdern die Vorteile von Reduce-Objekten? Falls ja,

wie?

GF: Mehr im Sinne von, dass wir ihnen erldutern, warum wir sanieren. Warum wir

beispielsweise energetisch sanieren oder warum wir alternative Wérmeerzeugungen
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einbauen. Da jedoch viele unserer Bewohnenden auf giinstige Mieten angewiesen sind,
ist die Fragestellung nach Reduce aus Sicht der Bewohnerschaft oft irrelevant. Die
Bewohnenden sind froh, dass man eigentlich nichts macht, nicht mal energetisch saniert,
damit die Miete genau dort bleibt, wo sie heute ist.

Die Kommunikation findet iiber verschiedene Wege statt. In der Regel gibt es in jedem
Bauprojekt Mieter-Veranstaltungen, welche sich auf die Bewohnerschaft des betroffenen
Objekts beziehen. Zudem haben wir einmal im Jahr unsere Generalversammlung. Dort
gibt es einen Informationsblock, wo solche Themen kommuniziert werden. Ausserdem
fihrten wir bisher zweimal im Jahr Mieterveranstaltungen fiir die gesamte
Bewohnerschaft durch, wo insbesondere im letzten Jahr natiirlich iiber Energiefragen,
Sanierungsfragen informiert und diese thematisiert wurden. Ebenfalls wurden die Leute
eingebunden, was liegt ihnen am Herzen, wo sehen sie selbst Mitwirkungsmdoglichkeiten.
Das bezieht sich aber primédr auf den Betrieb der Liegenschaft und nicht auf Sanierungen.
Wir haben eine Homepage. Dort gibt es Informationsblocke und wir haben aktuell noch
ein Print Newsletter der 3- bis 4-mal im Jahr rauskommt und solche Themen behandelt.
Der Geschiftsbericht, der eigentlich Teil unserer GV ist, hat auch ziemlich umfassende

Informationen enthalten.

DS: Kommen wir zur nichsten Dimension, den 6konomischen Anreizen.
Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

GF: Eigentlich wie in einer klassische Projektentwicklung. Die Kosten-Nutzen-
Rechnung erfolgt dann, wenn ein Projekt ausgeldst wird. Es gibt kein Portfolio Screening,
anhand dessen, wir unsere Projekte aufgrund eines Kosten-Nutzen-Verhéltnisses
priorisieren. Das Potenzial des Objektes wird eruiert und dann stellt man die
Wirtschaftlichkeitsrechnungen von verschiedenen Varianten gegeniiber. Zum Beispiel
Sanierung und Ersatzneubau. Man priift recht genau, welche Auswirkungen dies vor der
Sanierung, nach der Sanierung, beziechungsweise nach einem Ersatzneubau auf die Miete
hat. Dann stellen wir es in Relation zum Markt. Wir versuchen mit unseren Mieten rund
10-15% unter Markt zu bleiben. Und dieses Gesamtpaket gibt die entsprechende
Entscheidungsgrundlage fiir die Art des Umbaus.

DS: Gibt es noch andere Faktoren, die zur Entscheidung beitragen?
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GF: Wir haben in unserer Unternehmensstruktur auch ein Team fiir Siedlungsarbeit.
Zusammen mit den Bewirtschafter:innen sind diese Mitarbeitenden recht nah an der
Bewohnerschaft dran, sprich sie kennen die sozialen Strukturen recht gut und diese
fliessen wiederum in die Potenzial- und Siedlungsanalyse ein.

Zwei kontrdre Beispiele: wenn in einer Siedlung ein sozialer Brennpunkt besteht, dann
konnte dort, rein hypothetisch, ein Ersatzneubau zu einer Verdnderung der sozialen
Strukturen in der bestehenden Siedlung fiihren.

Gleichermassen — und darauf legen wir unseren Fokus - kann man bei einer Sanierung,
wo man weiss, dass die Strukturen innerhalb der Siedlung extrem gut funktionieren,
extrem gut gewachsen sind, besonders darauf achten, dass man die Sanierung zum
Beispiel auch so umsetzt, dass alle bestehenden Bewohnenden bleiben kdnnen. Die
Eingriffe werden mit Zwischen-Wohnraum geldst oder mit Rochaden innerhalb der

Siedlung. Das sind wesentliche Komponenten in der Entscheidung.

DS: Kann man diesen Faktor als Bottom-Up Ansatz verstehen?

GF: Durch unsere Nédhe zur Bewohnerschaft konnen wir deren Bediirfnisse sehr gut
einschitzen. Thre Anforderungen werden quasi durch unsere eigenen Teams eingebracht
ins Projekt. In besonders komplexen Projekten bzw. Entwicklungen fithren wir zudem

partizipative Prozesse zur Einbindung unserer Bewohnerschaft durch.

DS: Wie werden diese Inputs gewertet und gewichtet?

GF: Das Ergebnis entsteht in der breit gefassten Diskussion, also es gibt keine hinterlegte

mathematische Kosten-Nutzen-Auswertung, die am Schluss dann einen Wert ausspuckt.

DS: Werden Inputs aus den sozialen Strukturen gleichgewichtet wie die Kosten-Nutzen-

Rechnungen?

GF: Ja, die Projektteams, welche die Projekte fiihren, kommen aus einer
Matrixorganisation. Sprich, dort ist nicht nur das Bauteam involviert, sondern auch die
Siedlungsarbeit und die Bewirtschaftung. Gleichermassen sind die Bereiche in der Bau-
und Entwicklungskommission durch die Bereichsleiter vertreten. Es lauft kooperativ, es

sind gleichberechtigte Diskussion.
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DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

GF: Das Bediirfnis nach preisgiinstiger Miete.

DS: Gibt es Vorabkldrungen in Bezug auf die Komfort-Bediirfnisse?

GF: Es ist nicht so, dass unsere unsanierten Liegenschaften in einem dermassen
schlechten Zustand sind, dass man beispielsweise permanent mit zu viel Lirmproblemen
kdmpft oder dass die Leute sich ihre Heizrechnung nicht mehr leisten konnen, weil viel
zu viel Wirme raus geht. Das ist alles noch in einem guten qualitativen Zustand. Es gibt
eigentlich keine einzige Liegenschaft, wo die Unzufriedenheit mit dem Gebdudezustand

so hoch ist, dass sie als Antrieb stirker gewichtet wird als die preisgilinstigen Mieten.

DS: Gibt es Vorabkldrungen in Bezug auf Wohnflachenqualitit und den Grundrissen?

GF: Bei einer Bestandsliegenschaft geht man in eine Zustandsanalyse. Dort werden auch
die Grundrissqualitéten iiberpriift. Aber wie gesagt, der Grossteil der Liegenschaften, die
jetzt in Sanierungszyklus kommen, stammen aus der 50er, 60er Jahre und haben sehr
effiziente Grundrisse. Diese haben auch in den Individualbereichen, also den Zimmern,

eine hohe Nutzungsflexibilitdt in den Grundrissen. Die Qualitit ist schon sehr gut.

DS: Wie kléren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt geniigend potenzielle Mieterschaft
(=Nachfrage) gibt?

GF: Die Frage stellt sich tatsidchlich nicht. Im laufenden Betrieb oder durch Sanierungen
frei gewordene Wohnungen werden bei uns auf der Homepage aufgeschaltet und nach
rund 2 Stunden werden wieder weggenommen, weil die Nachfrage so gross ist. Die Frage
stellt sich also tatsdchlich weder bei unsanierten bzw. sanierten Liegenschaften noch bei

Neubauten.

DS: Ist die Nachfrage in peripheren Lagen ebenfalls so gross?

GF: Die Ausnahme liegt aktuell in Schafthausen. Wir sind dort 2019 mit der
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Eisenbahner-Baugenossenschaft fusioniert. Schaffthausen ist ein schwierigerer Markt.
Allerdings betreffen alle aktuellen oder kiirzlich abgeschlossenen Sanierungsprojekte in
Schaffhausen Einfamilienhduser, die aufgrund ithrer Qualitat und
Alleinstellungsmerkmale ebenfalls eine hohe Nachfrage haben und wir diese so ohne
Probleme weitervermieten kdnnen.

In Schaffhausen merken wir es eher bei den Liegenschaften, die noch nicht in den
Sanierungszyklus kommen, aber doch schon élter sind. Dort ist der Markt schwieriger.
Dort sind wir jetzt gerade aber noch nicht an dem Punkt angekommen, die Frage zu

stellen, ob jetzt Reduce oder Ersatzneubau quasi die bessere Nachfrage bringen wird.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-

Immobilien gemacht?

GF: Genauso gute wie mit unseren iibrigen. Ich verstehe Ihre Frage so, ob es jetzt quasi
eine Mieterschaft gibt, die speziell, weil wir Reduce-Projekte propagieren, aus
intrinsischer oder nachhaltigerer Motivation lieber bei uns einziehen. Aber das ist nicht

unsere Realitit.

DS: Kommen wir zur nichsten Dimension. Die Okologischen Anreize sowie die
politischen und rechtlichen Anreize. Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen

zu Umweltaspekten, um Reduce-Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

GF: Nein. Ob sich der Aufwand in Zukunft fiir uns wirklich lohnt, ist noch unklar. Die

erwdhnten Siedlungs- und Potenzialanalysen decken diese Aspekte qualitativ ab.

DS: Geht die Siedlungs- und Potenzialanalyse inhaltlich in dieselbe Richtung wie eine

Nutzwertanalyse geméss ESG?

GF: Meine personliche Meinung, ESG ist ein schones Label, welches gut fiir Werbung
ist, aber iliberhaupt nicht unserer Intention als Genossenschaft entspricht. Dass wir
okologisch sein wollen, haben wir in unseren Werten verankert, dafiir ist kein Label
notwendig.

Ich glaube {iber das S muss man bei einer Genossenschaft wie unserer tiberhaupt nicht

sprechen, denn es entspricht unseren Grundwerten, sozial ausgerichtet zu sein. Dies ist
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aus meiner Sicht durch unsere intrinsische Motivation und durch die Statuten schon so
verankert, dass wir diese Prinzipien leben, ohne dass man sie labeln muss.

Vielleicht noch ein Wort zu den iibrigen Labels, wie beispielsweise SNBS. Wenn wir
Projekte angehen, versuchen wir uns den Anforderungen der Labels anzundhern.
Minergie und dergleichen werden gepriift, meine Kenntnis nach gibt es in unserer
Genossenschaft aber keine Liegenschaft, die gelabelt wurde. Labels sind fiir uns nicht
relevant, da sie unseren Bewohnenden keinen Mehrwert bringen. Wir vermarkten unsere

Liegenschaften dadurch nicht besser.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

GF: Sehr direkt natiirlich. Die Problematik des Erhalts des Marktanteils von
preisgilinstigem Wohnen in der Stadt beispielsweise ist sehr schwierig, da es nur noch
iiber Nachverdichtung machbar ist. Nachverdichtung bedeutet, es braucht entsprechende
Bauvorschriften oder zumindest die Offenheit iiber Gestaltungspline und dergleichen
wirklich mehr Dichte bauen zu kénnen. Die politische Landschaft und die Regulatoren
sind heute eher so, dass das Risiko alleinig auf die Bauherrschaft iibertragen wird. Wenn
wir uns darauf einlassen, einen Gestaltungsplan durchzufiihren, dessen Verfahren
mehrere Jahre dauert, geht man das Risiko ein am Schluss einen Rekurs zu haben oder
abgelehnt zu werden. Deshalb wédgen wir sehr genau ab und schauen, ob der Nutzen,
wenn der Gestaltungsplan durchgeht, also im Sinne von mehr Wohnraum, wirklich gross
genug ist. Wir wiinschen uns als Genossenschaft, spreche jetzt nicht nur filir unsere
Genossenschaft, sondern als Stimme des Verbands, grossere Leichtfiissigkeit, mehr
Commitment Genossenschaften gegeniiber, mehr Raum zu schaffen. Das entspricht jetzt
zwar dann genau dem Gegenteil von Reduce, da es in der Regel zu Ersatzneubauten fiihrt.
Im Umkehrschluss sind giiltige Bauvorschriften heute so einengend, dass es ganz oft zu

Reduce-Projekten fiihrt, statt zu Ersatzneubauten.

DS: Gibt es Auflagen, die Reduce-Projekte hemmen?

GF: Nein. Bei uns sind die Reduce-Projekte primér Sanierungen.

Es gibt keine konkreten Projekte bis jetzt wie Erweiterungen, wie beispielsweise

Aufstockungen oder Anbauten.
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DS: Mindert das Behindertengleichstellungsgesetz die  Durchfiihrung von

Sanierungsprojekten?

GF: Nein, das funktioniert eigentlich recht gut fiir uns. Es gibt keine Auflagen in einem
Sanierungsprojekt, wo es heute keinen Lift gibt, einen Lift zu bauen. Falls solche
Auflagen kommen, gibt es auch hierbei die Kosten-Nutzen-Rechnung bzw. muss die
Erstellung in einer korrekten Verhdltnisméssigkeit liegen. Man kann jetzt nicht iiber alle
Kosten hinweg einen Lift dazu bauen, nur damit jede Wohnung rollstuhlgédngig ist. Das

erleben wir so nicht.

DS: Und bei Verdichtungsprojekten mit Bestandserweiterungsbauten?

GF: Klar dort wire das so, aber dort wo wir verdichten, ist es in der Regel mit

Ersatzneubauten.

DS: Wieso verdichtet Thr mit Ersatzneubauten?

GF: Weil nur dann wirklich auch Verdichtung moglich ist. Unsere Siedlungsstrukturen
haben ganz oft den Charakter einer Gartensiedlung, welche in der Regel wirklich nur
ermoglichen, dass nur Wohnraum in einer bestehenden Wohnung erweitert wird. Sprich
aus einer knappen Drei- oder Viereinhalb-Zimmer-Wohnung macht man eine grossere
Drei- oder Viereinhalb-Zimmer-Wohnung. Das ist nicht die Art der Verdichtung, die wir
anstreben. Dort erh6hen wir eigentlich den m2/Person-Verbrauch. Unter Verdichtung
verstehen wir schon seit vielen Jahren, nicht die Vergrosserung von Wohnungen, sondern
die Schaffung von mehr Wohnungen. Mir ist keine Siedlung bekannt, an welcher mit
einem Anbau in diesem Sinn verdichtet wurde.

Nachverdichtung fiihrt zu einer héheren Belegung pro m2 Bauland. Beispielsweise
werden die Ersatzneubauten in unserer als Beispiel genannten Siedlung viele kleinere
Wohnungen aufweisen. So sollen die bestehenden Einfamilienhduser, welche heute von
1-2 Personenhaushalten bewohnt sind, fiir Familien freigegeben werden. Insgesamt wird
nach der Entwicklung der Siedlung also mehr Personen Wohnraum geboten.

Das verstehe ich unter dem Begriff Nachverdichtung.



Anhang 06: Expert:in 5 12
Interview mit WBG Nr. 5

DS: Und der Grund wieso unsere Genossenschaft nicht mit Erweiterungen verdichtet liegt

an den stidtebaulichen Gegebenheiten des Bestands?

GF: Es hat auch mit der Substanz zu tun. Die Substanz des Bestandes ist problematisch.
Eine Aufstockung ist aus statischer Sicht oft problematisch, beziehungsweise brauchte
die Aufstockung im Bestand so viel statische Verstirkung, dass es dann eben doch teurer
wird, als wenn man ein Gebaude ersetzt.

Wenn wir zu der Erkenntnis kommen, dass die Nachverdichtung im Bestand unter
Wahrung der Substanz teurer kommt, dann geht es in Richtung Ersatzneubau. Die Mieten
bleiben bei Reduce-Projekten, also Sanierungen, tiefer als bei Ersatzneubauten, aber es
wird nicht nachverdichtet. Das ist ein wesentlicher Unterschied.

Es gibt immer die Gegeniiberstellung: Wie setzen wir das moderate Wachstum in die
Realitit um? Wie wahren wir die sozialen Komponenten und den preisgiinstigen

bestehenden Wohnraum.?

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

GF: Aktuell nicht.

DS: Wiirde eine Bepreisung von Grauer Energie dazu flihren, dass Sie Reduce-Projekte

durchfithren?

GF: Es wire meiner Meinung nach ein politischer Zielkonflikt, falls sowas eingefiihrt
wird. Die Stadt ist aktuell in einer Teilrevision des Richtplans und nachgelagert der BZO
und dort spiiren wir wenig Commitment, dem preisgiinstigen Wohnraum gegeniiber.
Sprich, man rdumt ihm wenig Platz ein. Somit machen wir uns jetzt schon Sorgen um den
Marktanteil preisglinstigen Wohnens. Also wenn zudem eine Besteuerung von grauer
Energie kommt, dann miisste die Stadt, die Behorde oder die Verwaltung sehr schnell
aufzeigen, wie sie gedenkt, den preisgiinstigen Wohnraum zu fordern.

Das eingenommene Geld miisste dann {iber Sozialausgaben zu Forderung der Vermietung

fithren, sonst funktioniert aus meiner Sicht das soziale Konstrukt gar nicht mehr.
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DS: Sehen Sie eine Minderung der Bauaktivitit als Folge einer solchen Bepreisung?

GF: Ich denke, wenn man es im Giesskannen-Prinzip macht, was wahrscheinlich im
System der Gleichbehandlung nétig ist, dann trifft es den heute bestehenden sozialen
Wohnraum sehr stark. Darauf brduchte man geeignete Antworten.

Ich miisste fast die Gegenfrage stellen: Fiihrt das denn dann nicht zur Vernichtung von
preisgiinstigem Wohnraum? Wenn man jetzt nachverdichtet — Nachverdichtung ist in den
Ballungszentren ja offensichtlich nétig — macht man es mit einem erhohten finanziellen
Aufwand, um das bestehende Ziel, gebundenes CO2, zu erhalten, dann driickt es letztlich
auf die Mieten. Und am freien Wohnungsmarkt gibt man es weiter an die Mieter.

Da spielt dann der Markt. Das sieht man auch heute in den Ballungszentren. Ist ja alles
vermietbar, auch zu hohen Preisen. Im preisgiinstigen Segment, fiir den vielleicht
Genossenschaften beispielhaft stehen, wird es Probleme auslosen.

Wenn sowas umgesetzt wird, muss man achtgeben auf den sozialen Wohnraum, denn der
unterliegt in der Regel nicht Marktgesetzen. Wir sind nicht Rendite getrieben. Sprich,
wenn wir nur noch Reduce-Projekte machen, sinkt die Wahrscheinlichkeit, dass wir
wirklich nachverdichten konnen. Es wird weniger Wohnraum geben, das heisst, es steigt
der Druck auf preisgiinstigen Wohnraum immer mehr. Aus meiner Sicht ist das nicht eine
wiinschenswerte Entwicklung, beziehungsweise man miisste dann versuchen, den
preisgiinstigen Wohnraum halt wirklich zu subventionieren, beispielsweise durch ein
Umlageverfahren. Es muss nicht mal die Forderung von Genossenschaften sein, aber
dann miisste man mehr darauf fokussieren, wie das Individuum, das wenig Geld hat, nach
wie vor ausreichend Wohnraum bekommt. Das widre dann die nachgelagerte

Fragestellung.

DS: Die Folgefrage «Wie beeinflussen Unterstiitzungen und Forderungen in Form von
Subventionen oder Begilinstigungen lhre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-

Projekten?» eriibrigt sich demnach.

GF: Also es gibt Forderungen. Nicht speziell auf Reduce abgezielt, sondern zum Beispiel,
wenn wir im denkmalgeschiitzten Kontext bauen und Auflagen haben. Dort gibt es
Forderungen fiir die Beriicksichtigung des Denkmalschutzes. Das ist jetzt nicht ein Anreiz

im Sinne von, wir machen Reduce damit wir Geld bekommen, sondern wir miissen
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Reduce machen, weil wir ein denkmalgeschiitztes Gebaude haben. Und dafiir bekommen

wir noch ein bisschen Geld.

DS: Kommen wir zur letzten Dimension, den sozialen Anreizen.
Inwiefern glauben Sie, dass die von Threr Genossenschaft angebotenen Produkte und
Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber Thren

Stakeholdern verbunden sind?

GF: Es verhalt sich, wie wir es vorher besprochen haben. Die intrinsische Motivation aus
dem Vorstand oder der Geschéftsstelle raus fiihrt zur Verantwortung fiir Nachhaltigkeit.
Der Stakeholder selbst in Form von der Bewohnerschaft wiinscht sich primér eine
giinstige Miete. Der Stakeholder in Form des Vorstands, der Geschéftsstelle und natiirlich
auch der Generalversammlung, da dort vorgeschlagen wird, was man tun mdchte und es

auch freigegeben wird, ist intrinsisch motiviert.

DS: Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm Handeln

tatsdchlich wahrnehmen?

GF: Uber die verschiedenen Kaniile, die ich vorher genannt hab. In Projekten, aber auch

iibergeordnet iiber Mieter-Veranstaltungen und Newsletter.

DS: Wie nehmen diese Stakeholder diese Informationen auf? Sind sie da bereit,
Verantwortung zu iibernehmen oder ist ihnen, wie Sie sagen, einfach die giinstige

Wohnfldche wichtig?

GF: Nein, es gibt schon eine Zustimmung. Insbesondere natiirlich, wenn wir es
ausserhalb von Projekten kommunizieren, wie an einer Mieterveranstaltung, wo es nicht
das Individuum in einem Projekt speziell betrifft. Dort ist der Konsens, die Zustimmung
einstimmig. Und in Projekten ist bei den Individuen schon die Sorge vorhanden, dass die
Wohnung teurer wird, wenn wir sanieren oder weiterbauen. Dort wird es liber individuelle

Unterstiitzung oder Fallbehandlung begleitet.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen

Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen Sie aus?
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GF: Wie gesagt, die Bewohnerschaft mochte weiter gilinstig wohnen.

DS: Ist das die einzige Erwartung? Gibt es keine anderen Erwartungen an die

Genossenschaft?

GF: Ich war iiberrascht, wie stark das verankert ist, ja. Also ja, es ist nicht das einzige
Argument, aber mit sehr grossem Vorsprung. Es gibt noch die Erwartung, dass die
Wohnung weiterhin in einem guten, gepflegten Zustand bleibt. Zum Bespiel beim
genannten laufenden Sanierungs- und Nachverdichtungsprojekt, dort gibt es einzelne
Stimmen, die sich ein Mobilitdtskonzept oder weniger Tiefgaragenplidtze wiinschen, aber
das sind dann 2 von 300 Bewohnern. Das so ist es keine stark verankerte Motivation in

unserer Mieterschaft.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Genossenschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

GF: Ich wiirde sagen, die Wahrung des kostengiinstigen Zustands, das ist der primire

Wunsch.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf Ihre Entscheidung, besonders

umweltschonend zu bauen?

GF: Der Einfluss kommt von der intrinsischen Motivation der Geschéftsstelle und vom

Vorstand, sowie ganz wenigen Stimmen aus der Bewohnerschaft.

DS: Wie wichtig ist Thnen bei lhren Investitionsentscheidungen die oOffentliche
Wahrnehmung Thres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir

Nachhaltigkeit?

GF: Offentliche Wahrnehmung ist jetzt noch recht offen formuliert. Es ist uns sehr
wichtig, dass unsere Bewohnerschaft versteht, warum wir wie handeln.
Selbstverstindlich publizieren wir unsere Projekte auch auf unserer Homepage und
dergleichen. Unser genannte grosstes laufende Sanierungs- und Nachverdichtungsprojekt

ist zum Beispiel ein Projekt das stark polarisiert hat, auch in der Presse. Da gab es das
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Spannungsfeld zwischen Nachhaltigkeit und Denkmalschutz. Zu vieles
denkmalpflegerisch erhalten fiihrt dazu, dass man z.B. nicht wdrmeddmmen darf und so
gibt es dann einen héheren CO2-Ausstoss im Betrieb.

Dort ist uns natiirlich wichtig aufzuzeigen, dass wir so nachhaltig als es uns jeweils
moglich ist unter Wahrung der Interessen unserer Stakeholder agieren. Wir sind aber
teilweise in einem gewissen Korsett, ausgehend von gesetzlichen Regeln. Die 6ffentliche
Wahrnehmung ist uns dabei sehr wichtig. Wir nehmen unsere Verantwortung wahr und

mdchten auch zeigen, wie wir sie umsetzen.

DS: Wird der Faktor der 6ffentlichen Wahrnehmung bei der Entscheidungsfindung, ob

man einen Ersatzneubau oder ein Reduce-Projekt durchfiihrt, berticksichtigt?

GF: Wir entscheiden nicht iiber Reduce oder nicht Reduce nur aufgrund der &usseren
Wahrnehmung, sondern wir entscheiden, was wir tun, und dann kommunizieren wir es
nach aussen.

Die 6ffentliche Wahrnehmung hat einen Einfluss jedoch untergeordnet.

DS: Wie wichtig ist [hnen das Vermeiden von schlechter medialer Wahrnehmung?

GF: Also gefeit von schlechter medialer Wahrnehmung ist man ohnehin nie, da die
Medien ihren Interpretationsspielraum in ihrer Berichterstattung frei auslegen. Also
versuchen wir, wenn die mediale Aufmerksamkeit kommt oder sie vorhersehbar ist, sie
proaktiv zu steuern. Es ist immer eine Frage der Gewichtung, ob man einen Ersatzneubau
oder ein Reduce-Projekt durchfiihrt. Je nachdem welchen Standpunkt wir einnehmen
bzw. welches Ziel wir mit dem Eingriff anstreben, ist der Ersatzneubau das Richtige oder
eben das Fortfiihren der Liegenschaft. Deshalb sind mediale, negative Auslegungen
immer sehr schwierig, wenn sie als Ziel lediglich die Einnahme der Gegenposition haben.
Letztlich bin ich iiberzeugt, dass unsere sauberen Analysen zu Projektbeginn eine solide
Basis fiir unsere Argumentationen darstellen. Die Genossenschaften sind intrinsisch
motiviert das Optimum fiir ihre Bewohnerschaft zu erreichen und was das Optimum ist,
konnen alte und erfahrene Genossenschaften sehr gut einschétzen, da sie auf jahrerlange
Erfahrungen abstiitzen kénnen. Diese von aussen zu betrachten und abzuurteilen, finde
ich schwierig. Wenn die Offentlichkeit oder die 6ffentliche Hand die Verantwortung,

sozial vertrdglichen, sprich preisglinstigen Wohnraum nicht dermassen stark auf
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Genossenschaften ilibertragen wiirde, dann hétten wir auch mehr Freiraum 6kologisch
nachhaltiger vorzugehen.

Aber wir sind selbst in diesem Korsett. Wir wollen sozialen Wohnraum erhalten und
nachhaltig sein. Irgendwann ist halt der soziale Wohnraum wichtiger und dann gibt es
Abstriche im 6kologischen Aspekt.

Wenn eine Genossenschaft mehr gefordert werden wiirde, weil sie Reduce-Projekte
macht, wire es einfacher, preisgiinstige Mieten zu erhalten.

Die soziale Verantwortung auf Genossenschaften zu iibertragen und sie zu kritisieren,

wenn es nicht 6kologisch genug ist, ist aus meiner Sicht problematisch.
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Interview mit WBG

Vorstandsmitglied und Président, WBG
5. Juli 2024

Daniel Sigrist (DS): Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschéftsstelle und Thres

Vorstands, Reduce-Projekte durchzufiihren?

Vorstandsmietglied und Prisident (VP): Die Motivation dahinter ist gar nicht so
einfach zu beschreiben. Ehrlicherweise muss man sagen, dass wir beim Lancieren des
Wettbewerbes eigentlich von einem Ersatzneubau ausgegangen sind. Das hatte
verschiedene Griinde. Es ist eine neue Entwicklung, dass man sich bewusst wird, was es
bedeutet Projekte mit dem Bestand weiterzuentwickeln. Und wir sind dann eigentlich
aufgrund der Fachjury darauf gekommen, dass wir das zumindest teilweise offenlassen
sollen. Und wie ich vorhin erwédhnt habe, hat sich das zu unserem Erstaunen so gezeigt,
dass das Siegerprojekt, wie auch andere Projekte, die eingereicht wurden, welche auf den
Bestand Riicksicht genommen haben und diesen auch integriert haben, durchaus attraktiv
sein konnen. Insbesondere von der stidtebaulichen Losung und vom Aspekt der
voraussichtlichen giinstigen Mietzinse in diesen Objekten. Jedoch bei den Kosten haben
wir schon noch unsere Fragezeichen.

Insofern ist die Motivation eigentlich gewachsen mit der Jurierung des Wettbewerbes.
Man hat sich mit diesen Ideen und Gedanken eigentlich erst wirklich mit dem Eingang
dieser Beitrige auseinandergesetzt.

Vor dem Wettbewerb hat man sich auch Gedanken dariiber gemacht, aber man war eher
der Meinung, es mache Sinn, einen Ersatzneubau iiber das ganze Areal zu erstellen.
Also es ist nicht aus unserer Strategie oder unserer Motivation entstanden, sondern aus
der Motivation der Architekten. Etwas 20 - 30% aller Wettbewerbsbeitrdge haben mit

dem Bestand gearbeitet.

DS: Sehen Sie jetzt so die Verantwortung fiir solche Reduce-Projekte bei den Planern?

VP: Das ist bei uns jetzt so passiert. Ich wiirde sagen, das ist die Aufgabe aller Beteiligten,
sich mit diesem Thema auseinanderzusetzen. Da es ein neues Thema ist und
erfahrungsgemdss es vor allem junge Teams waren, die sich mit dem Gedanken
angefreundet haben und das auch versucht haben so umzusetzen, braucht es innovative

und etwas andere Losungsansitze als sonst, um darauf hinzuwirken, dass Bauherrschaften
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sich diesem Thema auch anndhern. Der Wechsel ist nicht ganz einfach. Man ist sich

gewohnt, neu zu bauen und nicht unbedingt Altes dquivalent zu verwenden.

DS: Existiert in Threr Genossenschaft eine Nachhaltigkeits-Strategie?

VP: Nicht wirklich. Wir wollen zwar nachhaltig sein, was wir in vielen Themen dussern.
Bei 2 Siedlungen haben wir auf grossen Flachdachflichen vor einigen Jahren 2 sehr
grosse Solaranlagen erstellt. Mit unserem soeben erwéhnten aktuellen Reduce-Projekt
leisten wir auch einen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung des Areals.

Aber eine Strategie, in diesem Sinne, die fehlt uns noch und in den Statuten steht nichts.
Es ist ein Commitment, dass man nachhaltig sein will, aber man muss offen zugeben,
dass es noch viele Moglichkeiten gébe. Beispielweise bei einer anderen Siedlung sind wir
daran, die Heizung zu hinterfragen. Wir haben dort eine Gasheizung, welche noch nicht
so alt ist, aber damals war uns noch nicht bewusst, wie die Entwicklung sein wird und
unser Nachhaltigkeitsgedanke war uns vor 15 Jahren noch nicht so wichtig. Ebenfalls in
der Siedlung mit den Solaranlage haben wir einen Heizungsersatz gemacht, bei welchem
wir auch auf Gas umgestiegen sind. Ist etwas besser als Ol, aber natiirlich immer noch
fossil. In diesem Sinne nicht ideal, aber es gibt immer diese Aspekte der wirtschaftlichen
Uberlegungen. Wie lange steht eine Siedlung noch? Steht man in einem Baurecht oder
nicht? Weiss man, wie es weitergeht? Gehort einem das Land und kann etwas Neues
bauen und entsprechend auch von den Erdsonden spéter noch profitieren oder eben nicht?
Das sind so die Abwéagungen. Letztlich gibt es immer das Pro und Contra mit dem Geld.
Vieles ist auch 6konomisch bedingt, dass man nicht ganz so nachhaltig ist, wie man das
gerne wire. Wir sind jetzt an der Erstellung von einem Neubau in einer anderen Siedlung
mit etwas liber 50 Wohnungen fiir das Mietersegment 60+. Dort haben wir bewusst auf
einen Holzbau gesetzt. War dann aber auch die Diskussion, als dann die Preise gestiegen
sind. Es ist eine Gratwanderung, da das Geld und die Mietzinse letztendlich eben doch

eine Rolle spielen.

DS: Haben Sie Nachhaltigkeits-Richtlinien auf Ebene der Geschiftsstelle, welche als

Orientierung dienen?

VP: Nein, haben wir nicht.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?
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VP: Bei uns sind die Stakeholder die Genossenschafter und Genossenschafterinnen.

Ihre Bediirfnisse, was die Nachhaltigkeit betrifft, werden zwischendurch mal an einer
Mieterversammlung oder einer Generalversammlung formuliert, aber es ist jetzt nicht
derart hoch gewichtet. Die Genossenschafter und Genossenschafterinnen bei uns wollen
primir giinstig wohnen und sich nicht allzu viele Gedanken zum CO2-Abdruck oder zur

Okobilanz von einem Neubau machen.

DS: Steht das Bediirfnis der giinstigen Wohnfldche im Zielkonflikt mit der Durchfiihrung

von Reduce-Projekten?

VP: Das ist jetzt eben eine gute Frage. Ich glaube ja, letztendlich. Beispielsweise bei
unserem aktuellen Reduce-Projekt wurde uns von den Architekten und dem
Baumanagement versprochen, dass die Kosten glinstiger werden, in dem der Bestand
weitestgehend erhalten und eine Aufstockung durchgefiihrt wird. Dadurch, dass aber fiir
die Behindertengleichstellung iiberall noch ein Lift eingebaut werden muss, wodurch
zusitzliche Anbauten erstellt werden, damit iiberhaupt die Geschosse erschlossen werden
konnen, sind wir uns nicht sicher, ob die Kosten letztendlich giinstiger ausfallen.

Vor allem bezogen auf die restliche Lebensdauer des Bestandes. Die geplante
Aufstockung steht ja auf einem Gebiude, das wahrscheinlich nicht mehr 100 Jahre halten
wird. Stellt sich die Frage, wie lange die restliche Lebensdauer vom Bestand noch dauert.
So betrachtet bin ich mir nicht sicher, ob das eben doch im Konflikt mit den Kosten und
der zu erwartenden Qualitét, wie beispielsweise Schallschutz oder Dammung, steht.

Das sind eigentlich die Fragen, die uns im Moment beschéftigen und wir nicht ganz
iiberzeugt sind davon, dass das nachher wirklich kostengiinstiger wird. Wir sind etwas
skeptisch, was die Kosten betrifft, weil es wahrscheinlich auch noch wenige Projekte in
diesem Rahmen und Umfang gibt, bei welchen man die Erfahrung iiber mehrere Jahre

hat.

DS: Kommunizieren Sie Thren Stakeholdern die Vorteile von Reduce-Objekten? Falls ja,

wie?

VP: Wir werden das sicher noch kommunizieren, haben aber noch nicht allzu viel
kommuniziert. Wir haben iiber den Ausgang des Wettbewerbs kommuniziert. Unsere

Genossenschafter und Genossenschafterinnen konnten sich alle Wettbewerbsbeitrige, an
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einer Ausstellung anschauen. In diesem Sinne haben die Genossenschafter und
Genossenschafterinnen und Mietenden einen Einblick vom Projekt gewinnen koénnen.
Wir haben das Projekt aber jetzt noch nicht weiter der Genossenschaften vorgestellt. Wird
jetzt im Rahmen einer ausserordentlichen Generalversammlung im Herbst passieren, bei
welcher wir dann den Planungskredit auch abholen werden. Sobald wir mit dem
Bauprojekt fertig sind, respektive mit dem Ausfiihrungsprojekt starten, werden wir noch
die Kosten fiir die Realisierung bewilligen lassen und dort sicher das Projekt dann
nochmals vorstellen, so wie es sich dann zeigt nach der Uberarbeitung.

Dort wird man auf jeden Fall aufzeigen, was fiir Vorteile es hat. Nicht nur in Anbetracht
der Emissionsminderung, sondern auch im Charakter der Siedlung. Der Bestand ist im
ISOS aufgenommen. Die bestehenden Gebdude geben der Siedlung einen gewissen
Charakter, wie ebenfalls die Neubauten, aber der Mix erscheint bei unserem aktuellen
Reduce-Projekt gut ausgewogen. Das hitte man mit einem reinen Neubau nicht gehabt.
Insofern gibt es ganz klar noch andere Vorteile als die monetdren und dkologischen

Vorteile.

DS: Kommen wir doch zur ndchsten Dimension, die 6konomischen Anreize.
Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

VP: Das einzige Reduce-Projekt, das wir haben, ist effektiv das bereits erwéhnte Projekt.
Das ist aus dem Wettbewerb hervorgegangen und wir haben da von den Architekten die
Aussage erhalten, dass wir Grossenordnung 15% giinstiger kommen sollen als mit einem
reinen Ersatzneubau. Man kann diese Zahl nennen, aber ich will gar nicht mehr weiter
darauf eingehen, weil es so viele noch unbekannte Faktoren gibt, die dabei mitspielen,
dass die Wahrscheinlichkeit einer Abweichung wahrscheinlich ist. Wie weit, dass man
was saniert, und mit welcher Tiefe wird sich am Schluss ja zeigen. Fiir uns muss der
Kosten-Nutzen-Faktor am Schluss stimmen. Es kann am Schluss fiir uns nicht sein, dass
wir eine pinselsanierte Wohnung aus den 50er Jahren haben, bei welcher wir noch einen
Lift vorstellen und die Kiiche etwas erweitern, aber einen héheren Mietzins verlangen
miissten als bei einer Ersatzneubauwohnung. Schlussendlich sollte in unserem
Verstindnis ein Gebdude, das umgenutzt wird, gilinstiger vermietet werden als ein
Neubau. Nur schon, weil man gewissen Aspekte wie beispielsweise der Larmschutz

innerhalb des Gebéudes, sprich Schallthematik, sicher nicht gleich gut gelost sind, wie
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bei einem Neubau. Wie auch beispielsweise die Thematik der Schwellen. Die
Schwellenfreiheit ist im Moment jedenfalls nicht gegeben.
Deshalb muss es irgendwie auch einen Nutzen auf der Kostenseite haben, sonst wird es

schwierig die Leute davon zu liberzeugen.

DS: Was sehen Sie als Kosten und was als Nutzen?

VP: Also Kosten sind bei uns die Mietzinse. Gemiss dem Kostenmietmodell der Stadt
Zirich, werden die Mietszinse aus den Kosten berechnet. Den Nutzen sehen wir
grundsédtzlich darin, dass wir die Objekte, die jetzt bestehen bleiben, haben, welche
eigentlich in einem Zustand sind, den die Mieter oder Genossenschaften auch schétzen.
In der Regel sind es Wohnungen, die klein geschnitten sind. Auch hier, da kein Neubau
realisiert wird, wird tendenziell weniger Wohnfldche angeboten werden. Ich definiere
dies trotzdem als Nutzen, da ich der Uberzeugung bin, dass kleine Wohnungen heutzutage
eben durchaus Ihre Berechtigung und Wichtigkeit haben in der Stadt Ziirich, in

Anbetracht des tiberméssigen Fldchenverbrauchs und -nutzung.

DS: Haben Sie bei den Wettbewerbsbeitrdgen fiir die Siedlung eures aktuellen Reduce-

Projektes die Kosten-Nutzen-Rechnungen berechnet?

VP: Wir haben im Rahmen vom Wettbewerb mit einem Kostenplaner die Kosten quer
verglichen. Im Wissen, dass das in absoluten Zahlen noch nicht ganz stimmt. Da vieles
mit Kennzahlen berechnet wurde, wurden die Kosten in der letzten Stufe bei den letzten
Projekten analysiert und gegeniibergestellt, so dass man zumindest einen Vergleich hatte.
Und dort hat das siegreiche Projekt verniinftig abgeschnitten, also nicht libermissig
besser als andere. Es gab aber Neubauprojekte, die etwas weniger kostenoptimiert waren,
welche dann teurer geworden wéren. Von Seite Ertrag, was wir an Mietzinseinnahmen
haben und was wir uns leisten konnen, wurde nicht analysiert. Weil das Spiel mit dem
Kostenmietmodell umgekehrt ablduft. Das, was es kostet, wilzen wir auf die Miete um.
Wir versuchen eine Kostenmiete zu erreichen, die nicht wesentlich hoher ist im Schnitt
als das Ergénzungsleistungen noch beantragt werden konnen fiir solche Wohnungen.
Zumindest braucht es einen gesunden Anteil an Wohnungen, die auch {iber

Erginzungsleistungen gemietet werden konnen.

DS: Haben Sie einen sozialen Auftrag?
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VP: Der soziale Auftrag ist nicht formuliert, aber mit der gesunden Durchmischung, die
wir in unseren Siedlungen haben mdchten, sind wir darauf angewiesen, dass auch Leute
mit einem geringen Einkommen sich eine Wohnung in der Stadt Ziirich leisten kénnen
mussen.

Wir haben keinen Auftrag von der Stadt. Wir haben weder Sozialwohnungen, noch haben
wir irgendwelche subventionierten Wohnungen. Alle unsere Wohnungen sind auf
privatem Baurecht oder auf Land, das uns gehort. Wir sind eigensténdig in diesem Sinne
und nicht verpflichtet. Wir finden aber, dass eine Genossenschaft diesen Auftrag erfiillen

soll.

DS: Welche anderen Faktoren, neben Kosten-Nutzen Vergleiche sind schliesslich fiir die

Entscheidung grundlegend?

VP: Ehrlich gesagt war bei unserem aktuellen Reduce-Projekt vor allem die
stddtebauliche Konzeption, die {iberzeugt hat, wie auch die Neubauten. Das Projekt hat
nicht nur wegen dem Reduce-Ansatz gewonnen, sondern weil das Projekt in seiner

Gesamtheit iiberzeugt hat.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

VP: Ich glaube, die Mieter wollen eine schone Wohnung zu einem verniinftigen Preis in
der Stadt Zirich. In diesem Sinne muss man ithnen einfach erkldren, dass bei diesen
Reduce-Projekten gewisse Kompromisse beziiglich Komforts auch gemacht werden
miissen, in der Hoffnung, dass der Preis aber auch etwas attraktiver ist als bei einem
Neubau. Die Bediirfnisse sind eigentlich dieselben. Es gibt da nicht einen Unterschied.
Es gibt jedoch heute schon das Bediirfnis, 6kologisch wohnen zu wollen. Sprich, dass die

Heizungen entsprechend 6kologisch betrieben sein miissen.

DS: Wie klédren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt geniigend potenzielle Mieterschaft
(=Nachfrage) gibt?

VP: Das miissen wir nicht abkldren. Mit unseren Mietzinsen, die wir anbieten, da werden

uns die Tiiren eingerannt, in der Stadt Ziirich sowieso. Wir sind in einer Luxussituation,
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wenn ich so sagen darf. Das Grundstiick der Siedlung des aktuellen Reduce-Projektes
gehort der Genossenschaft. Wir haben dort keinen teuren Preis bezahlt, was uns schon
mal in eine giinstige Lage fiir die Mietzinsgestaltung bringt. Wir sind bedacht darauf,
auch nicht luxurids zu bauen. Der Standard ist verniinftig und wir befinden uns mit
unserem  Ausbaustandard im  oberen Segment verglichen mit anderen
Baugenossenschaften. Mit der Kostenmiete sind wir ohnehin schon in aller Regel sicher
20% - 30% unter den Mieten fiir einen Neubau einer Pensionskasse oder einem Investor.
Insofern haben wir ohnehin attraktive Wohnungen zu giinstigen Preisen und werden in
nichster Zeit kein Problem haben, diese zu vermieten. Also das ist das grosse Gliick, das

wir haben.

DS: Wie kommunizieren Sie potenziellen Mietern die Vorteile von Reduce-Objekten,

wenn sie einmal erstellt sind?

VP: Es macht absolut Sinn dies zu kommunizieren, weil gewisse Leute vielleicht das
auch suchen, bewusst aufgrund der Okobilanz diese Wohnungen wihlen und gewisse
Einschrinkungen gerne auf sich nehmen. Ebenfalls miissen die Personen informiert
werden, welche eine Neubauwohnung suchen, damit diese nicht mit dem Produkt

schlussendlich enttduscht werden.

DS: Sprich man kommuniziert der Mieterschaft die Komfortminderung und die Kosten

von Reduce-Projekten?

VP: Genau, man muss einfach die Karten auf den Tisch legen, damit jeder weiss, woflir
er seinen Mietzins bezahlt und was er dafiir bekommt. Jeder kann selbst entscheiden, ob
er dann damit einverstanden ist oder nicht.

Egal ob im Neubau oder in einem umgebauten Haus, welches mdglicherweise nicht ganz
so glinstig kommt, wie wir uns das jetzt vorgestellt hatten, versuchen wir ein attraktives
Preisschild fiir eine attraktive Wohnung zu gestalten. Gewisse Punkte sind bei unserem
Reduce Projekt noch offen, wie beispielsweise die Lebensdauer des Neubaus, sowie die
Lebensdauer des Bestands. Moglich, dass beide Bauten gleichlange stehen, aber aus der
Logik ebenfalls moglich, dass der Bestand nach vielleicht 50 Jahren neugebaut werden

muss.
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DS: Darf ein Reduce-Objekt mehr Kosten als ein Ersatzneubau auf den Quadratmeter

Wohnfldche bezogen?

VP: Das wird dann eher schwierig zu vertreten gegeniiber unseren Genossenschaftern

und Genossenschafterinnen.

DS: Werden diesbeziiglich die Vorteile von Reduce-Projekten flir die Nachhaltigkeit

kommuniziert, um den héheren Preis zu rechtfertigen?

VP: Natiirlich wird das kommuniziert. Ich bin der Meinung, dass unser Mietersegment,
welche an die Generalversammlung kommt und mitentscheidet und mehrheitlich ein
ilteres Publikum ist, sich nicht bereit erklért, dafiir mehr Geld zu investieren, da das
Verstindnis heute noch nicht geniligend vorhanden ist. Wir werden an der
Generalversammlung sehen, ob der Kredit fiir das Projekt angenommen wird.

Wenn man kommuniziert, dass die bestehenden Gebdude quasi erhalten bleiben kdnnen
und das ganze Okologisch wertvoll umgesetzt wird, aber teurer ist, wahrscheinlich
weniger lange hdlt und noch gewisse Einschrinkungen haben wird, dann wird es
wahrscheinlich einige Leute geben, die das Projekt in Frage stellen. Ich bin der Meinung,
dass viele noch nicht bereit sind, den monetdren Wert von Nachhaltigkeit zu tragen. Wir
mochten und wiinschen uns, dass gewisse bestehende Gebédude, nur soweit saniert oder
ausgebaut werden, dass sie dann effektiv auch einen giinstigeren Mietertrag haben. Das
kann man sicher auch steuern. Ob man alles aushohlt und neu macht oder gewisse
Komponenten behdlt und nicht ganz alles neu macht. Da besteht noch ein grosser

Unterschied und da wissen wir im Moment noch nicht genau, wohin die Reise geht.

DS: Haben Sie bereits Erfahrungen mit dem Vermieten von Reduce-Immobilien

gemacht?

VP: Nein, haben wir nicht.

DS: Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wichst?

VP: Es gibt dieses Mietersegment. Das spiirt man an Generalversammlungen, wenn
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okologische Vorschlige, wie beispielsweise Biodiversitit im Aussenraum, wohlwollend
entgegengenommen werden und {iber den dafiir ndtigen Geldbetrag abgestimmt wird. Es
ist eben nicht das gleiche wie ein Reduce-Objekt, aber es geht in dieselbe Richtung oder
Kategorie von Leuten, die sich um die Umwelt sorgen und auch Gedanken machen.
Insofern ist da sicher ein gewisses Segment von Mietern bereit, etwas mehr zu bezahlen.
Ich bin aber heute nach wie vor der Meinung, dass wenn wir diese Wohnungen auf den
Markt bringen, die Leute, die Wohnungen nicht primér nehmen, weil es Reduce ist,
sondern weil sie giinstig sind, verglichen mit dem freien Wohnungsmarkt in der Stadt
Ziirich.

Wir sind in einem Markt, der dermassen ausgetrocknet ist, dass wir in der privilegierten
Lage sind, dass egal was man baut, es geht sowieso weg. Deshalb macht es
wahrscheinlich aus unserer Sicht gerade Sinn hier diesen 6kologischen Gedanken, soweit
wie wir konnen, mitzutragen. Und wenn das Reduce-Objekt am Schluss gleich teuer wird
wie der Neubau, dann ist das so und die Wohnungen werden ohnehin vermietet werden.
Man kann zudem mit dem Reduce noch Werbung machen. Aber ob ich dann auf eine
Wohnung 20 oder 10 Bewerbungen habe, spielt am Schluss keine Rolle. Die Leute
werden Freude haben an der Wohnung und nicht das Gefiihl haben, dass sie zu viel

bezahlen. Schon wire es natiirlich, wenn sich das alle leisten konnten.

DS: Die Zahlungsbereitschaft fiir Reduce-Objekte wéchst mit der Hohe des

Einkommens?

VP: Klar. Das ist ja dem Umstand geschuldet, dass ich mit dem Uberleben muss, was ich
verdiene und im Portemonnaie habe. Wenn man es sich leisten kann, ist es einfach zu
sagen, dass man eine hohere Zahlungsbereitschaft fiir Reduce-Projekte hat. Wenn man es
sich nicht leisten kann, dann nicht. Das ist ein Mietersegment, welches wir natiirlich auch
haben und wir schauen wollen, dass es ebenfalls bei uns Wohnungen bekommt, die sie

sich leisten kann. Deshalb ist es wichtig, dass diese Mieten dann auch giinstig sind.

DS: Kommen wir doch zur nichsten Dimension, die 0kologische Anreize sowie die
politischen und rechtlichen Anreize.
Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um Reduce-

Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

VP: Nein.
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DS: Haben Sie demnichst vor, solche Modellrechnungen durchzufiihren?

VP: Nein, es macht bei uns jetzt wie wenig Sinn. Wir werden jetzt dieses Reduce-Projekt
umsetzen, welches etwa 10 Jahre dauern wird mit der Planung und Realisierung in 2
Etappen. In dieser Zeit gehe ich nicht davon aus, dass wir weitere grosse Projekte
realisieren werden. Deshalb ist das fiir uns im Moment kein Thema, welches uns einholen

wird.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

VP: Das sind Themen, die uns im Moment beschéftigen. Fiir unser aktuelles Reduce-
Projekt wird es eine Baueingabe geben fiir die Neubauten und die Bestandsbauten.
Beispielsweise konnte noch nicht abschliessend beantwortet werden, ob wir bei diesen
Reduce-Objekten die gesetzlichen Anforderungen von einem Neubau erfiillen miissen
oder ob man dort von einem Umbau ausgehen darf und somit reduzierte Anforderungen
hat, wie beispielsweise an die Behindertengerechtigkeit. Braucht es wirklich einen Lift?
Kann ich auch aufstocken, ohne einen Lift zu bauen? Kann ich den Bestand so belassen
wie er ist und eine Aussendimmung anbringen, sprich wirklich nur das Minimum
unternehmen? Oder geht das nicht, weil es eine Arealiiberbauung ist, welche den Areal
Bonus nutzt, und somit gezwungen bin bei allen Objekten, die neuen bestehenden
Richtlinien einzuhalten? Oder gibt es gewisse Bestandsgarantien, die gelten? Das wird
sich nun weisen. Ich weiss nicht, wie viele Projekte es bereits gibt, welche schon so einen

Mix hatten und wie die Behorden da entscheiden miissen.

DS: Gibt es bei eurem Reduce-Projekt einen Gestaltungsplanpflicht?

VP: Nein, das haben wir bewusst nicht gemacht. Es war einmal die Uberlegung, ob man,
das Areal noch stdrker ausnutzen mochte, sprich mit deinem Hochhaus oder was auch
immer. Das hitte einen Gestaltungsplan gebraucht, aber das haben wir bewusst nicht
verfolgt. Wir haben schon vor einigen Jahren eine Vorabkldrung getroffen und
festgestellt, dass die Dichte mit dem Arealbonus geniigend hoch ist. Wir wollten das

Projekt so dicht wie moglich, aber nur so dicht wie auch sinnvoll realisieren.
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Wir sind der Meinung, dass wir nun ein Projekt haben, bei welchem die Dichte nicht

weiter ausgenutzt werden miisste.

DS: Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren Anderungen gegeben, die die
Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

VP: Das kann ich jetzt nicht fundiert bestdtigen. Ich denke, wenn wir uns tiberlegen, wie
die Larmthematik in der Stadt Ziirich in den letzten Jahren in der Bewilligungspraxis
immer wieder zu Einsprachen, zu Projekt-Abbriichen oder -Riickstellungen gefiihrt hat,
dann muss man schon sagen, dass dort wahrscheinlich auch fiir Reduce-Projekte dies
noch schwieriger ist, einzuhalten.

Die Siedlung des aktuellen Reduce-Projektes steht direkt neben der Autobahnausfahrt,
dadurch war der Larm natiirlich ein Hauptthema, wieso wir einen Ersatzneubau an dieser
Stelle forciert haben. Wir hatten eine andere Siedlung, die ist noch etwas alter, welche
wir nur saniert haben, sprich eine Aussensanierung mit einer erhohten Warmeddmmung
und Balkonerweiterungen. Bei diesem Projekt wire es nicht moglich gewesen gleich
vorzugehen wie bei unserem aktuellen Reduce-Projekt.

Unser aktuelles Reduce-Projekt zeigte genau auf, wo es Sinn macht, die Gebdude zu
ersetzen und wo es Sinn macht, die Gebdude zu erhalten. Bei der Einhaltung der
Larmbestimmungen kann man mit Ersatzneubauten besser reagieren als mit dem Bestand.

Aber sonst fehlt mir hier im Moment die Erfahrung.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder
gemindert haben?

VP: Nein, weder noch.

DS: Sehen Sie die Verantwortung fiir die Durchfithrung von Reduce-Projekten bei der
Politik?

VP: Personlich habe ich das Gefiihl, es sind alle gefordert. Die Planenden, die

Architekten, die Ingenieure, wir als Bauherren und natiirlich auch die Politik.
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Es wird wviel gemacht, beispielsweise bekommt man Fordergelder fiir
Photovoltaikanlagen etc. Das man ebenfalls ein Reduce-Projekt fordern wiirde, wére
sicher gut, aber da muss die Politik noch etwas vorwérts machen. Aufgrund der aktuellen
Wohnsituation in Ziirich gibt es den Ansatz der Bewilligungsvereinfachung fiir eine
Aufstockung um 1 Geschoss, welcher im Moment in gewissen Kopfen steckt. Die Frage
ist, ob dieser schon in der Politik verhandelt wird. Man wiirde fiir diese Aufstockung die
Auflagen reduzieren und auch von BZO-Seite her Ausnahmen gewéhrleisten. Dieser

Ansatz wire beispielsweise eine Forderung von Reduce-Projekten.

DS: Kommen wir zu letzten Dimension, den sozialen Anreizen.
Inwiefern glauben Sie, dass die von Threr Genossenschaft angebotenen Produkte und
Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber Thren

Stakeholdern verbunden sind?

VP: In diesem Sinne finde ich schon, dass die Genossenschaften eine grosse
Verantwortung tragen. Ich bin iiberzeugt, dass alle Genossenschaften die Mdglichkeit
haben eine gute Nachhaltigkeit zu erreichen, wenn Sie das wollen. Es braucht auch etwas
Mut, dort Geld zu investieren, denn wenn es die Genossenschaften nicht machen, wiisste
ich nicht, wer es dann sonst macht. Ich bin iiberzeugt, dass die Genossenschaften das
Potenzial hitten, aber hiufig daran scheitern, da die Kosten einen dazu verleiten,
beispielsweise den Holzbau durch einen Betonbau ersetzen.

Viele Genossenschaft im Moment messen sich daran, dass sie am Schluss eine giinstige
Miete anbieten. Was auch wichtig ist, aber ich kann mir durchaus vorstellen, dass es in
20 Jahren bei einem Gebdude keine Rolle mehr spielen wird, ob es bei der Erstellung
etwas giinstiger oder etwas teurer war. Es ist wichtig, dass wir giinstige Mieten haben,
aber ich denke auf die nichsten 20 Jahre betrachtet ist es auch giinstig, wenn wir jetzt
etwas teurer bauen. Denn es zeigt sich ohnehin, dass unsere alten Liegenschaften per se
sehr viel giinstiger sind als ein Neubau. Dieser langfristige Wert ist schwierig
abzuschitzen.

Wie vorhin erkldrt, wiirden wir gerne Wohnungen bauen, welche von den
Erginzungsleistungen bezahlt werden wiirden. Aber ich bin iiberzeugt, dass wenn dies
bei einem Neubau nicht moglich ist, aufgrund der hoheren Erstellungskosten fiir
Nachhaltigkeit, dass die Wohnungen trotzdem in 20 Jahren so giinstig sein werden, dass

sie sicher von der Ergénzungsleistungen iibernommen werden. Das heisst ja nicht
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zwingend, dass in einem Neubau dann auch diese Leute wohnen kdnnen. Es ist wichtig,

dass wir glinstige Mieten haben, aber eben auf die nichsten 20 Jahre betrachtet.

DS: Liegt die Verantwortung in der Genossenschaft bei den Mietenden, sprich den

Nutzern?

VP: Was unsere Nutzer und Nutzerinnen machen, das kann ich nicht beeinflussen. Beim
Haus, welches wir in Holz erstellt haben in einer unserer Siedlung, weiss ich nicht wieviel
CO2 eingespart wurde gegeniiber einem konventionellen Betonbau. Aber wenn man
betrachtet, wie oft die 50 Bewohnenden der Siedlung mit diesen erreichten CO2-
Einsparungen nach New York und zuriickfliegen konnten, wire es wahrscheinlich nicht
viel. Solche Einschrinkungen hétten den grosseren Effekt und das finde ich ist immer
sehr schwierig, irgendwo in einer Relation zu setzen.

Aber sicher macht es Sinn unsere Ressourcen, egal welches Material, dort einzusetzen,
wo es Sinn macht und in der Dimension, die Sinn macht.

Als Ingenieur frage ich mich schon ganz oft, wieso bauen wir Deckenstérken von 26 cm
oder 28 cm, damit wir Liiftungskanile einbetonieren konnen, wo am Schluss eigentlich
18 cm Beton geniigt hétten.

Der Einsatz, der muss einfach verniinftig sein, und da sind wir zum Teil schon auf einem

falschen Weg.

DS: Bei wem liegt die Verantwortung in der Genossenschaft konkret?

VP: Ich glaube es ist schon primér der Vorstand. Am Schluss sind es natiirlich die
Genossenschafter und Genossenschafterinnen, welche an der Generalversammlung
abstimmen, aber der Vorstand entwickelt die Projekte so weit, dass sie zur Abstimmung
gebracht werden. Danach wird eigentlich in aller Regel vielleicht etwas noch kritisch
hinterfragt, aber nicht mehr das Projekt komplett veridndert.

Insofern sehe ich dort schon den Vorstand in der Verantwortung.
DS: Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm Handeln

tatsdchlich wahrnehmen?

VP: Mit der Generalversammlung, wo wir solche Projekte vorstellen und entsprechend
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auch die Kredite abholen. Anderseits haben wir bei uns eine Hauszeitschrift und

kommunizieren das dort.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen

Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen Sie aus?

VP: Wir haben eine Gruppe von Personen, die das von uns, dem Vorstand fordert,
nachhaltig zu denken. Aber es gibt einige, welche das wahrscheinlich nicht auf die erste
Prioritdt setzen wiirden. Die Erwartungen sind da auch unterschiedlich. Es sind die
Erwartungen nach Nachhaltigkeit, es sind aber auch die Erwartungen nach verniinftigem

Einsatz der finanziellen Mittel.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Genossenschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

VP: Wir versuchen das moglichst umzusetzen. Auch bei den Bestandsbauten, welche wir
einfach laufend unterhalten. Ebenfalls in der Umgebung, wo wir versuchen in eine
nachhaltige Richtung zu gehen. Bei uns ist eigentlich eher die Geschiftsstelle, sprich der
Vorstand, welcher die Ausgestaltung der Produkte und Leistungen festlegt.

Bei der Generalversammlung konnen die Genossenschafter und Genossenschafterinnen
in der Regel abstimmen, jedoch ist es in der Regel, so dass die Projekte vorgestellt werden
und man einfach, Ja oder Nein sagen kann. Anders bei der Erarbeitung unseres Leitbildes
fir die Siedlung des aktuellen Reduce-Projektes, welches unter anderem mit
interessierten Genossenschaftern und Genossenschafterinnen erstellt wurde. Dort geht es
um mehrere Themen wie Anzahl Parkpldtze, Zusammenleben, Waschkiichen etc. und
ebenfalls Nachhaltigkeit.

Aber es geht darum, dass der Vorstand offen ist fiir neue innovative Losungen, auch was
die Nachhaltigkeit betrifft und die Genossenschaft so auch vertritt. Wir sehen uns schon

als Treuhdnder von der Genossenschaft.
DS: Wie wichtig ist Thnen bei lhren Investitionsentscheidungen die oOffentliche
Wahrnehmung Thres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir

Nachhaltigkeit?

VP: Das ist nicht besonders hochgewichtet bei uns.
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Wir haben es ja gar nicht gesucht mit dem Bestand weiterzubauen.

Jetzt, wo wir es haben, wird es aber wahrscheinlich zu einem kleinen
Marketinginstrument, dass man dann schon versuchen will in der offentlichen
Wahrnehmung so zu formulieren, dass wir Freude haben, so etwas zu entwickeln. Wir
kommen wie auf den Geschmack, dass das eine gute Losung werden konnte.

Wir waren der Meinung, dass die Wahl des Projektes, welches mit dem Bestand
weiterbaut, einen positiven Effekt bewirken wiirde, da in der heutigen Zeit der 6ffentliche
Fokus auf der Nachhaltigkeit liegt.

Es ist ein bisschen ambivalent. Einerseits hat es einen gewissen Mut gebraucht, sich fiir
dieses Projekt zu entscheiden, weil es halt Neuland ist fiir uns, anderseits ist es natiirlich
die Chance der Kritik, die vielleicht gekommen wére bei einem Ersatzneubau, etwas
auszuweichen. Es hat aber dieses Commitment gebraucht, dass wir das nun versuchen

wollen.
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Interview mit Severin Oswald

Head Development, Swiss Prime Site Solutions AG

25. Juni 2024

Daniel Sigrist (DS): Beginnen wir mit der ersten Dimension, den Governance Anreizen.
Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschiftsstelle und Ihres Verwaltungsrats, Reduce-

Projekte durchzufiihren?

Severin Oswald (SO): Wir haben uns als Unternehmung das Ziel gesetzt lebenswerten
Wohn- und Arbeitsraum zu schaffen, welcher auch fiir zukiinftige Generationen
nachhaltig wirkt. Reduce-Ansitze verfolgen wir, da diese ein wesentlicher Bestandteil
von nachhaltigem Bauen sind. Wir bekennen uns zu den Nachhaltigkeitszielen, welche
man sich als Weltgemeinschaft gesetzt hat, womit wir Verantwortung fiir unsere
Gesellschaft libernehmen. In diesem Sinne wiirde ich die Motivation, sich fiir Reduce-
Projekte zu interessieren und diese durchzusetzen auf Basis unserer gesellschaftlichen

Verantwortung abstiitzen.

DS: Existiert in Ihrer Gesellschaft eine Nachhaltigkeitsstrategie?

SO: In unserer Gesellschaft existiert eine Nachhaltigkeitsstrategie sowohl auf
Gruppenebene, also fiir die Swiss Prime Site Gruppe, als auch daraus abgeleitete Ansitze,
die jeweils abgestimmt sind auf die Unternehmensfelder und Anlageprodukte der Swiss

Prime Site Solutions AG.

DS: Ist die libergeordnete Nachhaltigkeitsstrategie in den Unternehmens-Statuten

verankert oder ist das eine Richtlinie, an welche ihr euch haltet?

SO: Es ist das sogenannte Konzept zur Umweltpolitik der SPS-Gruppe, welche auch auf
der Website der SPS aufgeschaltet ist.

DS: In welchen Zeitabstande wird diese aktualisiert?

SO: Es wird regelmissig aktualisiert und ist in der aktuellen Fassung aus dem Jahr 2024.

DS: Ich greife jetzt eine Frage vor, weil ich das jetzt noch spannend finde.
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Der Bund hat die Kantone beauftragt bei Bauprojekten einen Grenzwert fiir Graue
Energie einzufiihren. Die Aufgabe liegt nun bei den Kantonen und die Umsetzung noch
pendent.

Wartet Ihr, bis die kantonale Politik euch das vorschreibt oder beruft Thr euch schon jetzt

auf einen Grenzwert, da der Bundesrat die Regelung verabschiedet hat?

SO: Also ich wiirde sagen, wir sind mit unseren Entwicklungsstrategien und in unserem
Denken auf Projektebene in der Regel den politischen Vorgaben sogar voraus. Wir setzen
sehr intensiv mit dem potenziellen CO2-Fussabdruck unserer Mietenden auseinander,
welchen wir mit unseren Bauprojekten mitprigen. Berilicksichtigt ist hierbei auch die
Graue Energie.

Zum einen ist ja entscheidend «wie» gebaut wird, das heisst mit welchem Baustandard
gebaut wird, aber auch ob weitergebaut oder abgebrochen wird. Zum anderen ist
entscheidend «wieviel» gebaut wird, das heisst wieviel an Baumassnahmen und
Emissionen auf den einzelnen Nutzenden kalkulatorisch entfallen. Hierbei spielt die
Suffizienz und eben «Reduce» eine grosse Rolle. Wenn wir iiber «Reduce» sprechen,
dann bedeutet dies vor allem auch, dass der Flachenverbrauch je Person mdglichst gering
gehalten werden sollte. Wir ermitteln daher bereits in der SIA-Phase 0 je
Bebauungsszenario den CO2-Fussabdruck der Bewohnenden fiir Erstellung, Betrieb und
Mobilitiat. Um den CO2-Fussabdruck der Nutzenden zu reduzieren, muss man es schaffen
eine hohe Nutzungsdichte auf die Parzelle und in ein Objekt zu bekommen. Die
grundsédtzliche Bebauungsstrategie stellt hier die Weichen. Um auf deine Frage nochmal
zuriickzukommen.

Wir warten nicht, bis die Politik Pflichten verankert, sondern wir agieren aus unserer
Verantwortung fiir unsere Anlegerinnen und Anleger, fiir die Gesellschaft und unsere
Mietenden. Vermutlich sind wir bei einigen Projekten schon auf dem Standard, welchen
die Politik erst in einigen Jahren einfordern wird. Wir streben nach einer ganzheitlichen
Nachhaltigkeit und nach dem Ziel «Emissionen pro Person» zu reduzieren. Es ist daher
unseres Erachtens massgeblich, dass man beim Entwickeln und Bauen nicht auf einen
Teilaspekt fokussiert. Manchmal ist es in einer Gesamtbilanz auch 6kologischer, wenn
etwas mehr Baumaterial ersetzt wird und dadurch eine héhere Nutzungsdichte auf der
Parzelle ermdglicht wird. Kalkulationen hierzu lassen wir von unseren externen Experten
erstellen. Auf Projektebene sprechen wir bei der angewendeten Methodik vom «Density

Effecty.
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DS: Wie dussern sich dann die Bediirfnisse Threr Stakeholder fur die Wohnimmobilien?

Stehen diese im Konflikt mit Threr Nachhaltigkeitsstrategie?

SO: Also grundsitzlich ist das Bediirfnis unserer Anleger und Anlegerinnen eine
nachhaltige Okonomie. Eine nachhaltige Okonomie, oder sagen wir Rendite, konnen wir
nur sicherstellen, wenn wir ESG-Kriterien in unseren Projekten ernsthaft beriicksichtigen.
Erwartungsgemdss werden die regulatorischen und normativen Vorgaben zu
nachhaltigem Bauen in den kommenden Jahren strenger werden. Da
Projektentwicklungen Vorhaben mit langem Planungshorizont sind, macht es also Sinn
bereits vorausschauend zu entwickeln, um eben auch zusétzliche Anforderungen mit der
notwenigen Lockerheit annehmen zu konnen, ohne die Business-Cases der Projekte zu
gefdhrden. Damit vermeiden wir teure Umplanungen. So gesehen widerspricht
nachhaltiges und ressourcenschonendes Bauen nicht den Zielen unserer Stakeholder,

sondern ist eine wesentliche Basis derer Ziele.

DS: Liegt der Fokus eurer Stakeholder auf der Ertragsorientierung?

SO: Nun die Ertragsorientierung ist ein Teilaspekt. Der Fokus liegt wie gesagt auf einer
nachhaltigen Okonomie. Vereinfacht gesagt, das Verhiltnis von Investitionen und
Ertragen. Sozusagen eine nachhaltige Rendite, die wir auch sicherstellen kann iiber einen
langen Anlagezeitraum. Okonomie und Okologie stiitzen sich in unseren Projekten, was
fiir institutionelle Anleger im Fokus steht. Vorsorgeeinrichtungen und Pensionskassen,
welche vorwiegend unsere Anleger sind, haben selbst ja auch Vorgaben zu ESG aus ihrer

eigenen Governance Struktur.

DS: Wenn eure Stakeholder selbst Nachhaltigkeitsstrategien verfolgen, braucht es dann
iiberhaupt eine Kommunikation von eurer Seite, um euren Stakeholdern die Vorteile von

Reduce-Objekten zu erldutern?

SO: Ich glaub auch in den Vorgaben fiir Investitionsentscheide unserer Anleger und
Anlegerinnen ist wahrscheinlich das Thema «Reduce» noch nicht im Detail adressiert.
Ich glaube, es ist ein Thema, {iber das man sich erst in den letzten Jahren konkreter in der
Baubranche Gedanken gemacht hat und was nun schrittweise in Nachhaltigkeitsvorgaben

von Anlegern und Anlegerinnen einfliesst. Das Interesse unseren Anleger und
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Anlegerinnen ist jedoch bereits heute, dass wir ESG-Konform bauen und vermieten. Das
ist aber etwas weiter gefasst, weil man in der Branche noch keine einheitliche Messweise

hat fiir Teilaspekte wie «Reduce».

DS: Kommen wir zu den 6konomischen Anreizen. Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen

erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

SO: Also vielleicht ein Beispiel dazu. Wir erstellen in den Strategie-Phasen, also SIA-
Phase 0 bis 2, verschiedene Bebauungsalternativen, um die wesentlichen
Projektparameter abzugleichen. Wir quantifizieren dann Investitionskosten, Ertréige,
Risiken und den potenziellen CO2-Fussabdruck der Mietenden von Ersatzneubau bis
Sanierung. Es zeigt sich zumeist ein bekanntes Bild, ndmlich dass der CO2-Fussabdruck
im Falle des Weiterbauens geringer ist, als wenn vollstdindig neu gebaut wird. Die
Okonomie zeigt in dieser Phase zumeist ein umgekehrtes Bild. Das finden wir sehr
reizvoll und herausfordernd. Dann gehen wir sagen wir mal «einen Schritt zuriick» und
stellen uns die Frage, ob wir im Falle des Weiterbauen eine vergleichbar gute Okonomie
hinbekommen koénnen wie mit dem Ersatzneubau. Das ist dann unser Stresstest-Szenario,
welches wir kiirzlich bei einer grossen Gewerbeliegenschaft in Ziirich, die wir aufstocken
und zu Wohnen umnutzen wollen, angewendet haben. An diesem Projekt hat sich gezeigt,
dass wir hartndckig und kreativ sein miissen, um dieselbe Nutzungsdichte im
Bestandsobjekt hinbekommen zu kénnen. Wir haben es dort geschafft den Bestand so
weit herauszufordern, dass er genau dieselben Ertridge liefert wie ein Neubau. Dadurch
haben wir den 6konomisch und 6kologisch besseren Business Case erreicht.

Die Erstellung eines solchen Business Case setzt sehr viel Bemiihung und intensive
Studien voraus, da das 6konomische und 6kologische Optimum manchmal kompliziert
zu finden ist.

Es gibt bisher vielerorts keine baugesetzliche Vorgabe, dass man das machen muss. Wir
machen das aber aus gesellschaftlicher Verantwortung, weil wir ressourcenschonend und

mit einem kleinen Fussabdruck bauen wollen.

DS: Wie kommuniziert ihr die Vorteile solcher 6konomischen und 6kologischen Business

Cases euren Stakeholdern?

SO: Eine Kommunikation macht viel Sinn, wenn ein Projekt ausgereift oder sogar

abgeschlossen ist. Ein tolles Beispiel hierfiir ist das Objekt «Miillerstrasse» der SPS
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Immobilien AG, woriiber man diverse Fachartikel online finden kann. Fiir einem
namhaften Mieter wurde die Liegenschaft als Sanierungsobjekt an bester Lage in Ziirich
erstellt, wobei man im Sinne kreislauforientierten Bauens viel vom Bestand behalten hat,
aber eben auch Bauteile in hohem Ausmass wiederverwendet hat. Bei uns in der
Entwicklung gibt es zahlreiche Projekte mit Reduce-Ansétzen jedoch sind diese noch in
Entwicklungsphasen und daher noch nicht so weit ausgereift. Ab dem kommenden Jahr

wird dann auch von unseren Projekten einiges spruchreif werden betreffend «Reduce».

DS: Gibt es auch von SPS eine dirckte Kommunikation an die Stakeholder, um die

Vorteile der Kreislaufwirtschaft aufzuzeigen?

SO: Zum einen wird das Gewicht von Kreislaufwirtschaft in den Geschéftsberichten
adressiert und eben auch an individuellen Gespriachen mit den jeweiligen Anlegern und
Anlegerinnen. Zum anderen hat sich die SPS Gruppe im Zuge der «Charta fiir
kreislauffahiges Bauen» 6ffentlich zur Wichtigkeit bekannt.

DS: Gibt es neben der Kosten-Nutzen-Rechnung noch andere Faktoren, welche fiir Sie

fiir Reduce-Projekte sprechen?

SO: Die Reputation am Markt ist natiirlich massgeblich, denn wir wollen als
Immobilienprofis auch branchenfiihrend sein und innovative Wege aufzeigen, welche mit

Reduce in Verbindung stehen.

DS: Und welches Gewicht haben diese Faktoren gegeniiber den Kosten-Nutzen?

SO: Das ist schwer zu quantifizieren.

DS: Werden die Reputation und der Kosten-Nutzen Vergleich gleichwertig gewichtet?
SO: Gemadss unserer Nachhaltigkeitsberater, sind wir welche von den ganz wenigen
Institutionellen, die bereits in der SIA-Phase 0 CO2-Bilanzierung fiir Entscheide
miteinbeziehen und nicht erst, wenn der eigentliche Bebauungsentscheid getroffen

wurde. Wir bringen den potenziellen CO2-Fussabdruck gleichwertig mit den

Okonomischen Kennzahlen aufs Tableau.
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DS: Habt ihr noch andere Messgrossen, die Thr verwendet?

SO: Der brancheniibliche Vergleich ist mittels CO2e pro m2 EBF. Es ist der
Standardwert, um die Nachhaltigkeit von Objekten in der Erstellung zu vergleichen. Und
das ist eine sehr gute Kenngrosse, um Objekte unabhidngig von ihrer Nutzungsdichte zu
vergleichen. Wir benutzen diesen Kennwert, aber er ist vor allem fiir Wohnportfolios und
fir Wohnobjekte, aus gesellschaftlicher Sicht nicht vollstindig aussagekriftig.
Schlussendlich ist entscheidend wieviel Emissionen wir als Personen emittieren. Der
aktuelle Mittelwert je Person liegt in der Schweiz bei 13 Tonnen CO2e im Jahr.

Als Beispiel: Wenn eine alleinstehende Person eine energieeffiziente 3.5-Zimmer
Neubauwohnung mit 150 m2 bewohnt, dann hat diese vielleicht einen guten Kennwert
fiir CO2e pro m2 EBF, aber dieser vermeintlich gute Wert wird konterkariert durch die
hohe Quantitdt der genutzten Flidche. Da ist dann vielleicht der CO2-Fussabdruck
betreffend dem Wohnen besser, wenn diese Person in einer 3.5-Zimmer Altbauwohnung
mit nur 50 m2 lebt. Ich mochte damit nur aufzeigen, warum wir es als so relevant ansehen,
dass man die Suffizienz und Nutzungsdichte eines Wohnobjekts beriicksichtigt.
Deswegen haben wir fiir unsere Projekte als zusétzlichen Kennwert CO2e pro Person im
Jahr eingefiihrt. Die Benchmarks hierbei sind geméss SIA und die Zielwerte nach STA390

im Hinblick auf Netto Null vertragliches bauen.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mietenden gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

SO: Wir stiitzen uns auf die Expertise lokaler Marktkenner und statistische Daten, die
Wir profitieren dadurch von Vermarktungsprofis, welche die Bediirfnisse der
potenziellen Mietenden kennen. In der Regel sind aber die Wohn-Produkte, die wir dann
auf den Markt bringen nicht im Kern auf die Reduce-Aussage reduzierbar. Der Reduce-
Ansatz kann jedoch ein Teil der Produktidee sein, aber es gibt noch zahlreiche andere
Themen die entscheidend sind fiir Mietende, um sich fiir ein Mietobjekt zu interessieren.
Reduce ist einer von mehreren Entscheidungskriterien oder von mehreren
Interessensthemen von potenziellen Mietenden, aber es wird wahrscheinlich auch nicht

jemand nur aufgrund dieses Aspekts eine Wohnung wéhlen.
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DS: Wie kléren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt geniigend potenzielle Mieterschaft
(=Nachfrage) gibt?

SO: Jede unserer Projektentwicklungen beginnt mit der intensiven Auseinandersetzung
mit Markt, Standort und Nachfragesituation. Wir sind bestrebt eine optimale
Flachenabsorption sicherstellen zu konnen. Wir senken das Absorptionsrisiko durch eine

prézise Zielgruppen- und Produktdefinition.

DS: Werden Reduce-Objekte und Ersatzneubauten bei der Vermarktung gleich behandelt

beziiglich der Bediirfnisse der Mieterschaft?

SO: Man kann anders vermarkten, wenn man der Meinung ist, dass die Zielgruppe das
speziell anspricht. Dann wird man den Reduce-Aspekt in der Vermarktung starker
hervorheben. Es kann aber auch sein, dass vielleicht der Aspekt fiir die Zielgruppe, die
man erreichen mochte, eher abschreckend ist.

Dann wird man, wenn es inhaltlich trotzdem als sinnvoll empfunden wird, den baulichen
Weg gehen, aber in der Vermarktung weniger laut dariiber sprechen. Beispiele fiir so ein
Vorgehen gibt es auch in anderen Branchen.

Es gibt vegane Produkte am Markt, welche bewusst nicht vegan deklariert sind, da gemadss

Marktforschern damit manche Zielgruppen, abgeschreckt werden.

DS: Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten grauen Emissionen wéchst?

SO: Ja, das wire nach Sinus Milieus die Urbane Avantgarde. Diese finden wir statistisch
vor allem in den grossen Kernstddten der Schweiz, aber grundsétzlich im ganzen
deutschsprachigen Raum an guten Lagen. Die Urbane Avantgarde zeichnet sich durch
einen hohen Bildungsstandard aus und auch ein Bewusstsein flir Nachhaltigkeit. Bei
Objekten, die wir fiir diese Zielgruppe zuschneiden, sehen wir Aspekte von Reduce oder

auch Reuse als potenziell stiitzend in der Vermarktung.

DS: Werden somit nur in urbanen Rdumen Reduce-Objekte verfolgt?

SO: Kénnte man erstmal schlussfolgern, ist aber nicht der Fall. Okonomisch gesehen ist



Anhang 08: Expert:in 7 8
Interview mit institutionelle:r Investor:in Nr. 1

Reduce unterschiedlich treibend fiir Projekte. Wir miissen hierbei anerkennen, dass an
sehr guten Lagen die Mietertrdge je Quadratmeter relativ hoch sind und an weniger guten
Lagen eher niedrig. Bei Bestandsliegenschaften, wo man eher geringere Ertrage hat, wie
im ldndlichen Raum, ist es manchmal aus 6konomischen Griinden nicht sinnvoll, die
bestehende Substanz zu ersetzen. Das heisst Reduce bzw. der Bestandeserhalt ist auch
okonomisch fast zwingend. An innerstddtischen Lagen ist der 6konomische Treiber in
Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die Quantitit und Qualitit der Mietflachen. Und es
kann sein, dass man mit der Bestandessubstanz, die Quantitit und Qualitit der
Mietflichen nicht hinbekommt, welche ein Ersatzneubau versprechen wiirde. Deswegen
kann es sein, dass in innerstidtischen Lagen der 6konomische Druck, dass man ersetzt
und neu baut, manchmal hoher ist als wie an Lagen mit niedrigeren Mietzinsen, wie
beispielsweise in der Peripherie. Massgeblich entscheidend ist natiirlich auch der Zustand
der Bestandessubstanz.

Das heisst, wenn wir an gut erschlossenen Lagen mit hohen Ertrégen feststellen, dass der
Neubau, eine bessere Okonomie als der Bestand hat, schauen wir mit unserem
okologischen Verantwortungsbewusstsein wie wir den Bestand so weit stressen kdnnen,
dass er dasselbe an Ertrag leisten kann wie der Neubau. Ich beziehe mich auf das
vorgidngig genannte Beispiel. Dann ist das Reduce-Objekt am Schluss vielleicht

Okonomisch besser als der Neubau.

DS: Liegt die Verantwortung fiir die Forderung von Reduce-Objekten somit nicht bei den

Nutzern, sondern bei den Bautrdgern?

SO: Man konnte aus gesellschaftlicher oder aus politischer Sicht diese Frage stellen.
Wahrscheinlich wire der stérkste Treiber, um Reduce-Projekte zu befliigeln, wenn man
die Mehremissionen zum Beispiel eines Ersatzneubaus im Vergleich zu einem Reduce-
Ansatz einpreisen miisste. Ob und wann dieses Einpreisen erfolgt, ist in der
Verantwortung der Politik. Ich denke Strafzahlungen wéren jedoch deutlich weniger
effektiv und sinnvoll als ein Anreizsystem mit zum Beispiel Ausnutzungsboni im Falle

von kreislauffahigen Ansétzen.

DS: Kommen wir zu den 6kologischen Anreizen und den politischen- und rechtlichen

Anreizen.

SO: Zusitzlich zu den quantitativen Entscheidungsgrundlagen, die wir von unsere
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Nachhaltigkeit-Experten bekommen, gibt es auch die qualitative Beurteilungen. Das
hatten wir zum Beispiel vor Kurzem bei einem Ersatzneubau, den wir vermutlich als
Holzbau-Konstruktion realisieren werden. Kreislauffahigkeit ist aktuell vorwiegend in
einer qualitativen Einordnung abzubilden, da fiir die quantitativen Zusammenhénge zur

CO2-Emission des Lebenszyklus noch zu geringes Datenmaterial vorliegt.

DS: Nach welchen Kriterien wird die Qualitét beurteilt?

SO: Beim soeben genannten Beispiel sind es beispielsweise die Riickfithrung der
einzelnen Schichten in die Materialkreisldufe, welche in der Konstruktion vorhanden
sind. Auch fiir folgende Kriterien ist hdufig nur eine qualitative Einordnung mdéglich: zu
Ressourceneinfluss, zu den Auswirkungen der Nutzung von nachwachsenden Rohstoffen

etc.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

SO: Also, wenn man mal davon ausgeht, dass die Regulierungen in der Regel zeitlich
gesehen unseren eigenen Bestrebungen hinterher sind, dann haben sie eigentlich keinen
massgeblich einschrinkenden Einfluss flir uns, da wir bereits weiter sind. Von daher sind

wir sehr resilient gegen weitere Regulierungen, wenn sie kommen sollten.

DS: Wie wiirden sich solche Regulierungen auf Reduce-Projekte auswirken?

SO: Das kommt auf die Art der Regulierung an. Dies ist ein weites Feld, von zusétzlichen

normativen Vorgaben bis hin zu Strafzahlungen fiir CO2-Emissionen.

DS: Das heisst zusitzliche Regulierungen zur Forderung von Kreislaufwirtschaft wiirden

das Bauen verteuern?

SO: Das Bauen miisste nicht unbedingt dadurch teurer werden. Indem wir Emissionen
einen «Preis» zuweisen, kdnnte man einerseits natiirlich mittels zusitzlicher Abgabe
operieren. Interessanter wire jedoch, wenn man eher mit Anreizen arbeiten wiirde. Es ist

ja eigentlich ein «Preis» fiir den Schaden, den man anrichtet, der irgendwann von
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jemanden getragen werden muss. Diesen Schadensbetrag verschiebt man dadurch in die
in die Gegenwart. Gesellschaftlich gesehen ist der Betrag, der mit jeder Tonne CO2 an
Emissionen in Verbindung steht, ja ohnehin vorhanden. Die Frage ist nur, ob man ihn
sozusagen dem Ersteller oder Emittenten direkt aufdriickt oder ob man diesen in die
Zukunft verlagert. Das ist schlussendlich eine politische Frage, ob man bereits heute die
Emittenten zur Kasse bittet.

Interessanter wire jedoch, wenn man nicht mittels Abgaben oder Strafzahlungen agiert,
sondern mit Anreizen! Zum Beispiel wire es interessant, wenn Bauherrschaften etwas
mehr Ausnutzung auf den Parzellen realisieren kdnnten, wenn sie den Bestand grossteils
weiterbauen wiirden. Auch auf diese Weise konnte man das kreislauffahige Denken in

okonomischen Entscheidungsprozessen konkreter einbinden.

DS: Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren Anderungen gegeben, die die
Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

SO: Bei Entwicklungsprojekten, Sanierungsprojekte mal aussen vorgelassen, orientieren
wir uns seit Jahren am SNBS und so gesehen sind wir von kurzfristigen Verdnderungen
in der Politik zu Zielsetzungen betreffend Nachhaltigkeit wenig betroffen gewesen. Da

wir uns ohnehin an dem sehr hohen Standards fiir nachhaltiges Bauen orientieren.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

SO: Machen wir einen kurzen Exkurs in die Westschweiz. Bei unseren Projekten in der
Stadt Genf setzen wir uns natiirlich eng mit dem LDTR auseinander. Die verankerten
Vorgaben legen uns als Bauherrschaft natiirlich nahe, dass moglichst wenig an der
bestehenden Substanz ersetzt wird, da wenige Investitionen auf die Mietenden tiberwilzt
werden konnen. Genf ist betreffend den Mieten bekanntlich stark reguliert, was ein sehr
zweischneidiges Schwert ist. Denn es fiihrt eben auch dazu, dass nachhaltige
Baumassnahmen dort branchenweit wenig realisiert werden. Das ist dann die Kehrseite
des Reduce, welche uns nicht helfen wird, die Nachhaltigkeitsziele unserer Gesellschaft

zu erreichen.
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Soweit ich weiss, gibt es abgewandelte Ansétze ja auch in anderen Gemeinden, wo man
diskutiert, ob man allenfalls bei einer Aufstockung, ein Geschoss mehr bauen diirfte,
wenn man die Bestandessubstanz behalt. Grundsétzlich mehr bauen zu diirfen bei Erhalt
der Bestandessubstanz, wiirde sicherlich fiir Reduce-Ansitze im Sinne des

Bestandeserhalt fordernd wirken.

DS: Dann kommen wir zu letzten Dimension, die sozialen Anreize.
Inwiefern glauben Sie, dass die von Ihrer Gesellschaft angebotenen Produkte und
Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber Thren

Stakeholdern verbunden sind?

SO: Hier muss man definieren, was man unter nachhaltig versteht. Mit Nachhaltigkeit

adressieren wir alle drei Dimensionen (ESG).

DS: Und bezogen auf die Verantwortung fiir die Kreislaufwirtschaft?

SO: Kreislaufwirtschaft ist grundsitzlich ein Bestandteil, um Emissionen zu reduzieren.
Und Emissionen zu reduzieren, haben wir uns als Weltgemeinschaft als Ziel gesetzt. Die
Vorgabe ist Top-down und da ist Kreislaufwirtschaft ein Unterbestandteil und Reduce ist

noch ein weiterer Unterbestandteil.

DS: Ist es nicht Bottom-up? Gibt nicht das Kapital, das angelegt wird, die Bedingungen
vor? Also Verantwortung fiir eine nachhaltige Zukunft zu tibernehmen, welche dann

schlussendlich den Anlegern indirekt zugutekommt?

SO: Streng genommen sind Anlageprodukte in ihrer Ausformulierung im Spannungsfeld
sowohl der Nachfrage des Bottom-up als auch von Vorgaben des Top-Down geprégt. Die
Ausprigung des Anlageprodukts ist dann je Zielgruppe der Anlegerschaft gestaltet.
Anlagen von Vorsorgegeldern in Anlagestiftungen oder Immobilienfonds haben in der
Regel relativ risikoarm zu sein.

Das Entscheidende ist, dass nachhaltiges Bauen im Gesellschaftskonsens langfristig
notwendig ist, aber die dafiir ndtigen Mehrinvestitionen in Immobilienbewertung nicht
immer zumindest wertneutral abgebildet werden konnen. Ziel muss es sein,
Entwicklungsprojekte so aufzusetzen, dass sie Win-Win-Win sind. Okonomisch,

okologisch und sozial. Man wird im Anlagebereich von Vorsorgegeldern kaum jemanden
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mit rein qualitativen Argumenten von einem schlechten Business-Case iiberzeugen
konnen. Was vielleicht 6kologisch gut ist, aber 6konomisch schlecht. Daher wird man

immer die Win-Win-Win-Losung anstreben miissen.

DS: Man muss also bei der Verantwortung fiir Nachhaltigkeit immer alle 3 Aspekte

(ESG) berticksichtigen?

SO: Genau richtig. Kreislauffdhigkeit ist fiir mich eine Thematik, die mit Objektivitat
eingeordnet werden muss, wenn es um wirklich nachhaltiges Bauen geht. Der Fokus der
Kreislauffahigkeit entspringt dem, dass wir insgesamt Emissionen reduzieren wollen. Das
iibergeordnete Ziel muss aber sein, dass wir Emissionen pro Person reduzieren. Hierfiir
braucht es eine analytische Herangehensweise, welche frei ist von Ideologie. Deswegen
sollte man nicht nur den Fokus auf einen einzigen Aspekt, wie Reduce, Reuse oder

Kreislauffiahigkeit setzten.

DS: Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm Handeln

tatsdchlich wahrnehmen?

SO: Wie vorgingig erwihnt erfolgt die Kommunikation hierzu in Geschiftsberichten
oder nach abgeschlossen, sowie ausgereiften Projekten im direkten Kontakt mit den

Anlegerinnen und Anlegern.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen

Stakeholder-Gruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen Sie aus?

SO: Grundsitzlich natiirlich die Erfiillung der politischen, regulatorischen Vorgaben.
Und auch ein Interesse etwas mehr dariiber hinaus zu tun.
In den individuellen Anlegergesprichen bekommt man ihre Erwartungshaltung mit,

welche vom Vertriebsteam und dem CIO gefiihrt werden.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen?
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SO: Wir nehmen die Erwartungen und Bediirfnisse sehr ernst und versuchen diese in die

bestehenden Produkte zu integrieren oder neue Leistungen anzubieten.

DS: Beeinflussen die Erwartungen Ihre Entscheidung, besonders umweltschonend zu

bauen?

SO: Ja.

DS: Kommen wir zur letzten Frage.
Wie wichtig ist [hnen bei Ihren Investitionsentscheidungen die 6ffentliche Wahrnehmung

Ihres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir Nachhaltigkeit?

SO: Reputation ist filir ein borsennotiertes Unternehmen das A und O. Von daher sehr

entscheidend und hat sehr hohe Prioritit.
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Interview mit institutionelle:r Investor:in

Portfolio Manager Real Estate, Versicherung
26. Juni 2024

Daniel Sigrist (DS): Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschéftsstelle und Thres

Verwaltungsrats, Reduce-Projekte durchzufithren?

Portfolio Manager (PM): Wir befinden uns in der Immobilienbewirtschaftung in einem
Zielkonflikt. Vereinfacht gesagt, lassen sich die Ziele in Rendite, Risiko und seit
geraumer Zeit in Einhaltung von ESG-Kriterien eingrenzen. Zumindest beziehen sich
diese Aussagen auf unsere Firma.

Wir befinden uns immer in diesem Spannungsfeld dieser Ziele. Wenn ein Reduce-Projekt
oder -Objekt eine mdglichst hohe Abdeckung all dieser Zielkonflikte hat, kann das bei
uns ein bewusster Entscheid sein ein Reduce-Projekt durchzufiihren. Jedes einzelne
Objekt oder Projekt wird anhand verschiedener Faktoren gepriift und wenn die
Auswertung der Faktoren ergibt, dass es sinnvoll ist ein Reduce-Objekt zu verfolgen,
dann machen wir das auch. Sprich, die Motivation liegt in den 3 Bereichen: die Rendite,

das Risiko und die Einhaltung von ESG.

DS: Existiert in Threr Gesellschaft eine Nachhaltigkeits-Strategie?

PM: Ja, es gibt da bei uns eine Nachhaltigkeitsstrategie, die ist sogar sehr umfangreich
und ist sehr bedeutend fiir unser Unternehmen. Der richtige Ansatz fiir dieses Interview
ist, wenn wir uns auf GRESB konzentrieren. GRESB ist ein Benchmarking von
verschiedenen institutionellen Investoren im Immobilienbereich und wir orientieren uns
danach. Die wichtigsten Faktoren daraus sind Dekarbonisierung, Reduktion des

Verbrauchs auf den Objekten, Messung jeglicher Verbrauche und hier fehlt was.

DS: Wo ist diese Nachhaltigkeitsstrategie bei Threm Unternehmens-Organigramm

angesiedelt?

PM: Bei uns gibt es ein dezidiertes ESG-Team. In unserem Organigramm ist das gefiihrt,
wie beispielsweise das Baumanagement, Asset-Management oder Transaktionsabteilung.
Es ist eine eigene Abteilung mit 4 Angestellten. Wir befinden uns aber auch in einer

Matrixorganisation, das heisst inhaltlich gibt es auch auf Stufe Division den Austausch
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von allen ESG-Teams. Bei uns beispielsweise im Real Estate Department ist das Real
Estate ESG Team angesiedelt. Aber es gibt auch ESG-Teams in anderen
Investmentabteilungen wie im Bonds-, Aktien- oder Infrastrukturbereich. Diese ESG-
Teams sind auch in einer Matrixorganisation miteinander verbunden, mit einem Head of
ESG von unserem Unternechmen, wo alles dann zusammenkommt.

ESG bedeutet fiir uns effektiv nicht nur Dekarbonisierung. Es ist wichtig, dass nicht nur
der Environmental Teil abgedeckt wird, sondern es ist auch wichtig die Aspekte Social
und Governance zu beriicksichtigen und sie gleich zu gewichten.

Die effektive Umsetzung dieser Strategie erfolgt iiber Vorgaben, die vom erwéhnten
ESG-Team auf gleicher Stufe vorgegeben werden. Umgesetzt wird natiirlich auf
konkreter Projektebene bei uns im Portfolio-Asset-Management oder im
Baumanagement, je nachdem, wo das Thema angesiedelt ist. Die Bestellung erfolgt im

Portfolio/Asset-Management. Die Umsetzung im Baumanagement.

DS: Wie dussern sich dann die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir Wohnimmobilien?

PM: Unsere Stakeholder setzen sich unter anderem aus dem Investor und Investorin,
welche diese Immobilien besitzt und kauft zusammen. Das ist schlussendlich der
Versicherungs-Inhaber, der eine Versicherung kauft. Das Portfoliomanagement steuert
die Investition der Versicherung und ist fiir die Strategie verantwortlich.

Weiterer Stakeholder fiir Wohnimmobilien, ist schlussendlich auch der Mieter, die
Behorden, die Bewirtschaftung, der Asset-Manager, die Hauswartung. Das sind alle
Stakeholder, die sich um diese Immobilie bewegen.

Die Bediirfnisse in Sachen Nachhaltigkeit ergeben sich grundsitzlich vom Investor, der
das treibt. Natiirlich auch die Behdrden, aber weniger von den Mietern.

Das Bediirfnis des Investors ist die Verfolgung der Nachhaltigkeitsstrategie bis 2050 CO2

Netto Null zu sein. Das ist eine klare Zielvorgabe, die eingehalten werden muss.

DS: Bezogen auf die Renditeorientierung der Investoren, stehen diese im Konflikt mit der

Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

PM: Bei Reduce-Projekten kann es zu Zielkonflikten kommen, muss aber nicht immer
sein. Es ist immer eine Abwégung verschiedener Faktoren, die entscheidend ist. Es kann
sein, dass der Investor aufgrund eines Reduce-Projekts mit tieferen Mieten rechnen muss,

weil das Produkt ein anderes ist, als wenn man beispielsweise einen Ersatzneubau erstellt.
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Es kann aber auch ein Vorteil sein, wenn die entsprechenden Baukosten tiefer sind,
aufgrund von beispielsweise kleinerer Eingriffstiefe. Schlussendlich ist es eine
Einzelfallbetrachtung. Es ist somit eine Rendite-/Risikoabwédgung, die im Einzelfall
durchgefiihrt wird.

Ein Konflikt besteht beispielsweise auch beim Stakeholder Mieter. Wir erleben auch, dass
beispielsweise die Wohnqualitidt bei einem Reduce-Objekt tiefer ist als bei einem
Neubauprojekt. Dass technisch und schalltechnische, sowie Luftqualitit-Standards auf
einem ganz anderen Niveau sind. Das hat dann wieder mit tieferen Mieten schlussendlich
zu tun, aber das merken wir dann auch von den Bediirfnissen der Mietenden. Seitens
Behorden erleben wir ebenfalls einen Zielkonflikt. Es besteht ein gesellschaftlicher,
volkswirtschaftlicher, aber auch raumplanerischer Auftrag, eine Verdichtung in der
Schweiz anzustreben. Diese Verdichtung nach innen, steht teilweise mit Reduce-
Projekten im Konflikt. Auf Stufe Asset-Management und Portfolio-Management, wo wir
eine Budget-Verpflichtung haben, ergibt sich ebenfalls ein Zielkonflikt. Unserer Ansicht
nach sind Reduce-Objekt automatisch Sanierungs-Projekte, was mit hoheren Risiken
hinsichtlich der Baukosten bei der Umsetzung verbunden ist. Hinsichtlich
Risikominimierung, was das Bauvolumen anbelangt, ergeben sich somit bei Reduce-

Objekten ein Zielkonflikt.

DS: Kommuniziert Thr, aufgrund der erwéhnten Zielkonflikte, euren Stakeholdern die

Vorteile von Reduce-Objekten?

PM: Wenn die Entscheidung, dieser verschiedenen Variablen in Richtung Reduce-Objekt
geht, dann kommunizieren wir das sicherlich gegeniiber dem Investor, gegeniiber den
Mietenden, gegeniiber den Behorden. Wir haben eine Charta Kreislauf orientiertes Bauen
unterzeichnet, an der wir uns orientieren mochten und handeln danach. Generell muss
man aber sagen, auf Stufe des Investors ist das Thema graue Energie, was eigentlich der
entscheidende Punkt bei Reduce Objekten ist, noch nicht so pridsent wie das Thema
Dekarbonisierung. Das Ziel der Senkung des CO2, ist viel priasenter in der Wahrnehmung
als das Thema Graue Energie. Die Dynamik zeigt ganz klar in die Richtung, dass Graue

Energie immer wichtiger wird.

DS: Gut, dann kommen wir zur niachsten Dimension, denn 6konomischen Anreizen.
Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?
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PM: Erstmal, wir entscheiden uns nicht, wenn wir eine Objektstrategie filir ein Objekt
kreieren, bewusst fiir oder gegen Reduce. Es ist eine vielschichtige Entscheidung. Es gibt
verschiedene Strategien, welche man beriicksichtigt und die werden alle im ersten
Moment gleichbehandelt. Alle Strategien werden bewertet und nicht nur Reduce. Somit
kann die Entscheidungsgrundlage nicht fiir oder gegen Reduce lauten.

Beziiglich Kosten-Nutzen-Rechnung. Als Nutzen definieren wir die Einnahmen, die wir
generieren konnen. Das sind schlussendlich die Mieteinnahmen. Unter Beriicksichtigung
der Betriebskosten und Unterhaltskosten sind das dann die Nettoeinnahmen. Auf
Kostenseite sind die notwendigen Baumassnahmen, um einen neuen Lebenszyklus
ermoglichen zu konnen. Diese bewerten wir dann nach einem Bewertungsmodell und
entscheiden dann grundsitzlich, wo die grdosste Profitabilitét liegt.

Reduce-Faktoren, fliessen jedoch auch in diese Uberlegungen ein. Es ist nicht so, dass
schlussendlich nur die Profitabilitdt entscheidend ist, sondern es kann auch sein, dass die
Entscheidung zwischen den Strategien nicht so klar ist. Dann kommen noch viele andere
Variablen hinzu und ein Teil, unter vielen, ist der Umgang mit dem Bestand. Das wird
dann auch in die Bewertung beriicksichtigt. Nicht in die finanzielle Bewertung, sondern
in die abschliessende vollumfangliche Bewertung.

Ein konkretes Beurteilungskriterium des Bestands ist das Gebdudealter. Wie alt ist das
Gebdude generell? Ein Gebdude aus den 80er Jahren reissen wir, genau aus diesen
Uberlegungen, nicht ab. Unserer Meinung nach hat ein solches Gebiude, von den
Grundstrukturen her, noch nicht das angestrebte Lebensalter erreicht und kann aufgrund

dessen einen Einfluss auf die Bewertung haben.

DS: Gibt es noch andere Messgrossen, welche Thr als Entscheidungsgrundlage nutzt?
PM: Jetzt in Bezug auf die Graue Energie?

DS: Ja, aber auch in Bezug auf Dekarbonisierung und CO2 Senkung.

PM: Die Dekarbonisierung ist viel prisenter, weil sie einfacher messbar ist. Unserer
Ansicht nach ist die graue Energie noch nicht so einfach vergleichbar und messbar und

deshalb haben wir auch kein Messinstrument bisher bei uns in Arbeit, dass strategisch

und operativ zum Einsatz kommt.
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Es sind weichere Faktoren, bei diesen Objektstrategien, die eine Auskunft zu Reduce
geben konnen.
Wir haben keine Messgrossen, welche wir anhand von mehreren Faktoren nur in Bezug

auf Reduce beurteilen.

DS: Die Kosten-Nutzen-Rechnungen werden als erste Prioritdt betrachtet und erst in

einem zweiten Schritt werden die weichen Faktoren betrachtet?

PM: Genau, aber nicht in einem zweiten Schritt. Das passiert schon zusammen. Der erste
Schritt ist rein prozessual. Man bewertet mal alle Objekt-Strategien anhand von
finanziellen Kennzahlen. Dann hat man die Resultate dieser und dann kommen die
weiteren Argumente hinzu, und zwar fiir jede Strategie. Wenn aus finanzieller Sicht mit
Abstand die Ersatzneubau-Variante gewinnt, dann steht da klar auch das Aber im Raum,
dass eine Vernichtung von Bestand stattfindet und dies muss man dann gut begriinden

konnen.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

PM: Die Mietenden suchen unserer Erfahrung nach ziemlich eindeutig moderne, gut
moblierbare, gut nutzbare Wohnungen oder Wohnraum generell. Mit Béder- und
Kiichenausbau, die den heutigen Anforderungen entspricht. Wir sind der Meinung, dass
Reduce-Projekte diese Faktoren genau gleich erreichen miissen. Sie konnen diese
vielleicht nicht gleichwertig wie bei einem Ersatzneubau erreichen, aber grundsétzlich
miissen auch Reduce-Projekte, die heutigen Bediirfnisse unserer Mietenden abdecken
konnen. Weiter noch, wenn die Grundrisse nicht den heutigen Bediirfnissen entsprechen,
da beispielsweise der Bau aus den 40er Jahren ist, konnen wir dies, nur des
Bestandserhalts wegen, nicht akzeptieren und miissen andere Losungen suchen.

Unser Auftrag ist ebenfalls die heutigen Bediirfnisse der Mieter abdecken zu kénnen.

DS: Wie sehen Sie das Bediirfnis der heutigen Mieter nach Wohnfldchenbedarf?

PM: Grundsitzlich wiinscht sich der Mietende mdglichst viel Fldche und moglichst viele

Zimmer. Nur sind die Preise in letzter Zeit stark angestiegen und der Preis hat einen

ddmpfenden Faktor auf diese Tendenzen. Von daher schauen wir zum Beispiel bei den
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Wohnfldchen extrem darauf, dass wir sehr kompakte Grundrisse kreieren. Dies ist ein
sehr wichtiger Faktor fiir uns.

Vielleicht noch zu den Bediirfnissen. Ein Nachtrag zu den Bediirfnissen der Mietenden.
Aussenflachen miissen effektiv Vorhandensein und das verhindert vielfach ein Reduce-
Projekt bei Umnutzungen von Gewerbe-Liegenschaften, die mehrheitlich keine
Aussenflichen haben und wenn man Aussenflichen anbringen mochte, ist die
Eingriffstiefe sofort sehr viel tiefer. Daher ist das ein Faktor, der sehr wichtig ist bei der

Bewertung von Projekten.

DS: Wie klédren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt geniigend potenzielle Mieterschaft
(=Nachfrage) gibt?

PM: Ich muss ganz ehrlich gestehen aufgrund der aktuellen Situation auf dem
Immobilienmarkt findet diese Analyse nicht vertieft statt. Wir sind der Meinung, wenn
unsere Grundanforderungen an die Wohnung erfiillt sind, ist es ein Produkt, das auf

Anklang stosst. Sei es Reduce oder nicht.

DS: Trifft diese Situation auf die urbanen wie auch auf die periphere Schweiz zu?

PM: Absolut, wir machen keine speziellen Analysen zur Nachfrage, weder bei Reduce

noch bei Ersatzneubauten.

DS: Wie kommunizieren Sie potenziellen Mietern die Vorteile von Reduce-Objekten,

wenn sie einmal erstellt sind?

PM: Wir sehen es ist nicht als eine grosse Notwendigkeit an. Bei der Erstvermietung wird
erwéhnt, dass aufgestockt, ergénzt oder umgenutzt wurde. Danach wird es aber nicht in

der Kommunikation verwendet.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-
Immobilien gemacht? Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten grauen Emissionen wéchst?

PM: Wir haben sehr gute Erfahrungen mit Reduce-Projekten gemacht. Ist auch

wiederum, der aktuellen Situation auf dem Mietmarkt geschuldet. Da sehen wir keine
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Unterscheidung zwischen Neubau oder Reduce. Ist natiirlich immer eine Pricing-Frage.
Bei einem Neubau, wo man mehr anbieten kann, ist auch der Preis hoher als jetzt
vielleicht bei einem Reduce-Projekt, wo weniger Technik angeboten werden kann. Somit
ist der Preis, den wir einsetzen auch nicht der gleiche. Eine hohere Zahlungsbereitschaft
bei Reduce-Objekten nehmen wir absolut nicht wahr. Es gibt sicher Einzelfille, dass es
einer Personen-Gruppe sehr wichtig ist und entsprechend auch gezielt nach so etwas
sucht. Aber eine generelle flichendeckende hohere Zahlungsbereitschaft beobachten wir
iiberhaupt nicht. Faktoren wie gute Lage, Ausstattung, Belichtung, Aussicht, Larm, sind

die viel entscheidendere Faktoren.

DS: Kommen wir zur nichsten Dimension. Die Okologischen Anreize sowie die
politischen und rechtlichen Anreize. Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen

zu Umweltaspekten, um Reduce-Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

PM: Teilweise fiihren wir Modellrechnungen durch, diese sind jedoch noch nicht
institutionalisiert. Diese werden aber immer mehr eingesetzt.

Es ist ein Variantenvergleich, den wir erstellen auf Ebene Treibhausgasemissionen mit
Beriicksichtigung von Betrieb und Bau. Es ist nicht nur das eine oder das andere, sondern
beide Faktoren werden dann fiir Treibhausgasemissionen beriicksichtigt. Als Parameter
werden beispielsweise die Fensterflichen analysiert und dann zwischen Reduce-Projekt
und Ersatzneubau verglichen. Weitere Parameter sind das Tragwerk, Tragwerk-Aufbau
von der Aussenwand, von der Decke, vom Dach, die notwendige Aushubmenge, was fiir
eine Wéarmeversorgung angedacht ist, ob eine PV-Abdeckung angedacht ist, wieviel PV-
Flachen konnen da erstellt werden, etc. Und daraus findet eine Modellrechnung statt, die
ein Resultat ausrechnet, welche Option Treibhausgasemissionstechnisch besser oder
schlechter ist.

Diese Modellrechnung befindet sich noch in der Entwicklung und wird nicht immer

angewendet.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

PM: Regulierungsanforderungen werden natiirlich umgesetzt, sonst konnen wir ja nicht
bauen. Alle Regulierungsanforderungen haben einen grossen Einfluss auf unser Handeln

und somit hat das auch einen grossen Effekt auf mogliche Reduce-Projekte.
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DS: Erhohen solche Regulierungen das Bauen nach dem Reduce-Ansatz oder mindern

sie die gesamte Bautitigkeit aufgrund der strengeren Auflagen?

PM: Das kann man nicht pauschal beantworten. In der Tendenz sind wir der Ansicht,
dass mehr Regulierung nicht zu mehr Bauen fiihrt, sondern es verhindert meistens
Projekte. Ich kann aber nicht konkret eine Aussage treffen, ob das bei Reduce-Projekten

in den letzten 2 Jahren so der Fall war oder nicht.

DS: Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren Anderungen gegeben, die die
Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

PM: Bei uns haben ganz klar nicht Gesetzgebungen zu einer verdnderten Verhaltensweise
gefiihrt, die nehmen wir jetzt auch in Bezug Reduce-Objekte so nicht war, sondern wir
haben aus eigener Uberzeugung, infolge des gesellschaftlichen Wandels zu diesem
Thema, unsere Vorgehensweise auch angepasst. Wir mochten solche Uberlegungen
einfliessen lassen, weil wir auch eine gesellschaftliche Verantwortung haben gegeniiber

unseren Mietern und Investoren.

DS: Kommen wir zur ndchsten Frage. Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische
Unterstiitzung, die lhre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im

Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder gemindert haben?

PM: Bei der Bewertung, wenn ich nochmal ankniipfe an den Anfang des Gespréches, wo
wir verschiedene strategische Stossrichtungen bei einer Neupositionierung bewerten,
gehen wir mal grundsitzlich von Kosten und Ertrdgen aus. Wenn natiirlich Férderung ins
Spiel kommt, dann reduziert dies unsere Kosten und hat somit einen positiven Effekt auf
die finanzielle Betrachtung, dieser Varianten.

Meiner personlichen Meinung nach glaube ich nicht, dass so viel Fordergelder ausbezahlt
werden konnen, dass es ein grosser Entscheidungsfaktor ist. Es sind andere Faktoren, die
viel mehr Gewicht haben, bei dieser Berechnung. Aber wenn etwas auf der Kippe steht,

wenn die Losung nicht ganz klar ist, kann es das sogenannte Ziinglein an der Waage sein.

DS: Kommen wir zur letzten Dimension, den sozialen Anreizen.
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Inwiefern glauben Sie, dass die von Ihrer Gesellschaft angebotenen Produkte und
Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber Thren

Stakeholdern verbunden sind?

PM: Also wir haben eine grosse Verantwortung fiir die Nachhaltigkeit gegeniiber unseren
Stakeholdern und in dem Sinne unseren Investoren. Wir sind aber der Meinung, dass der
Einsatz dort stattfinden soll, wo es auch gesellschaftlich sinnvoll ist. Um ein Beispiel zu
geben: Wenn bei einem Projekt ein grosser Effekt erzielt werden kann, sollte man sich
eher darauf konzentrieren und dort in Sachen Grauer Energie und Treibhausgas-
Kommission die Ressourcen investieren. Und mit Ressourcen meine ich Zeit, Mittel und
Geld. Anstatt bei jedem einzelnen Projekt, sei es nur so klein, dogmatisch vorzugehen.
Wir glauben, dass wir mit unseren Ressourcen schonend umgehen sollen und damit ist
nicht nur die Umwelt gemeint, sondern auch mit dem Kapital und der Zeit. So dass wir

uns darauf konzentrieren sollten, wo wir den grossten Hebel-Effekt erzielen konnen.

DS: Inwiefern sehen Sie im in Threm Produkt der Versicherung eine Verantwortung fiir

eine nachhaltige intakte Zukunft gegeniiber seinem Kéufer/ seiner Kéuferin?

PM: Ich bin personlich der Meinung, dass ein Kéufer einer Versicherungspolice nicht im
ersten Moment nachhaltige Gedanken hat beim Kauf dieser Versicherungspolice. Aber er
kann sich entscheiden bei uns eine Versicherungspolice zur kaufen, weil wir unsere
nachhaltigen Bemiihungen ernst nehmen und diese auch konsequenter umsetzen als
beispielsweise bei einem Anbieter, der sich nicht fiir die Nachhaltigkeit engagiert.
Deshalb ist unsere Nachhaltigkeitsstrategie und dieses Vorgehen fiir uns selbst wichtig,
da wir glauben, dass es fiir den Kunden ein Entscheidungsfaktor ist beim Kauf einer
Police. Nicht aber beim Entscheid, soll ich eine Police kaufen oder nicht, sondern bei der

Auswahl welchen Anbieters?

DS: Und wie kommuniziert Thr das den Stakeholdern?

PM: Durch die Erstellung eines Nachhaltigkeitsberichts und Teilnahme an den GRESB

Auswertungen, was beides 6ffentlich kommuniziert wird.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen

Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen Sie aus?
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PM: Wir gehen davon aus, dass die Behorden starke Erwartungen haben in Sachen
Nachhaltigkeit und Umwelt. Der Investor auch. Das ist ein Thema, das weiterhin
zunimmt.

Bei den Mietenden bin ich cher indifferent, da wire ich ein bisschen zuriickhaltend.

Nachhaltigkeit ist nicht der entscheidende Faktor bei der Auswahl einer Wohnung.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

PM: Einhaltung des Dekarbonisierungsziels und noch nicht definierte Ziele beziiglich der
Grauen Energie. Letzteres wird kommen und ebenfalls dessen Einfluss wird zunehmen.
Dementsprechend wird es ein viel gewichtigeres Thema bei uns.

Sprich die Erwartungen werden unsere Entscheidungen umweltschonend zu bauen

beeinflussen.

DS: Wie wichtig ist Thnen bei lhren Investitionsentscheidungen die oOffentliche
Wahrnehmung Thres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir

Nachhaltigkeit?

PM: Wir glauben, dass durch eine gute 6ffentliche Wahrnehmung wir erfolgreicher sind.
Darum befassen wir uns auch so intensiv mit der Auswahl der Objekt-Strategien bevor
wir uns entscheiden. So dass wir genau begriinden kénnen, warum wir uns fiir eine
Strategie entschieden haben. Und wenn es keine Bestandserhaltung ist, dies auch absolut
nachvollziehbar begriindet werden kann.

Wenn eine Entscheidung getroffen wurde, wurden alle Faktoren richtig abgewigt und

vertreten.
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Interview mit institutionelle:r Investor:in

Nachhaltigkeitsbeauftragte:r, Real Estate Investment Management

4. Juli 2024

Daniel Sigrist (DS): Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschéftsstelle und Thres

Verwaltungsrats, Reduce-Projekte durchzufithren?

Nachhaltigkeitsbeauftragte:r (NB): Die Motivation der Geschiftsstelle ist
grundsitzliche Uberzeugung die Klimaneutralitit anzustreben und zu erreichen. Die
Leute sind sehr sensibilisiert iiber die Auswirkung der Immobilienbranche auf die
Umwelt und deswegen macht es Sinn durch Reduce-Projekte bei der Grauen Energie
einzusparen. Beim Verwaltungsrat sind Reduce-Projekte sicher nicht der Fokus, aber als
ich vor 2 Jahren hier gestartet habe, war meine erste Aufgabe, eine
Nachhaltigkeitsstrategie zu erarbeiten, welche der Verwaltungsrat dann validierte. Sie
beinhaltet die gesamte Beriicksichtigung aller Themen inklusive der Reduktion der
Grauen Energie. Ich habe sogar ein Fokusziel auf die Reduktion Graue Energie definiert
und somit diese Thematik priorisiert. Durch die Gutheissung durch den Verwaltungsrat
zeigt sich, dass sie ebenfalls eine Motivation haben Reduce-Projekte durchzufiihren, oder
die stehen dahinter. Die Strategie wurde ebenfalls von allen Stiftungsriten der

verschiedenen Anlagegefasse validiert und angenommen.

DS: Woher kam die Entscheidung eine Nachhaltigkeitsstrategie zu erstellen?

NB: Woher die Entscheidung genau kam, kann ich nicht sagen. Aber die Stiftungsréte der
verschiedenen Anlagegefdsse wollten Ziele haben, fiir beispielsweise Absenkpfade.

Auch wenn viele unserer Anleger Pensionskassen sind, sind sie trotzdem sehr
unterschiedlich. Es gibt welche, die forcieren Richtung mehr Nachhaltigkeit und es gibt
andere, welche es viel zu viel finden. Es sind sehr unterschiedliche Sichten bei den

Anlegern.
DS: Wo wird die Nachhaltigkeitsstrategie im Unternehmensorganigramm eingeordnet?
NB: Das Nachhaltigkeitsteam ist direkt den Verwaltungsrat unterstellt. Die Erarbeitung

der Themen, Ziele usw. der Nachhaltigkeitsstrategie wird von der Geschéftsstelle

ausgefiihrt und dann durch den Verwaltungsrat validiert. Somit ist sie sehr hoch
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angesiedelt. Es wird regelmissig eine Priifung mit dem Verwaltungsrat zusammen
durchgefiihrt, um den Stand der Strategie zu tiberpriifen, die gesetzten Ziele zu

iiberpriifen, neue Ziele zu definieren, etc.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir Wohnimmobilien?

NB: Die Stakeholder sind unterschiedlich und daher haben sie auch andere Bediirfnisse.
Im Nachhaltigkeitsbericht 2023 sind in einer Tabelle alle Stakeholder mit ihren Anliegen
aufgelistet. Das hilft, einen Uberblick zu schaffen.

DS: Welche sind die wichtigsten Stakeholder und was sind deren Bediirfnisse?

NB: Ganz klar die Anleger. Die Bediirfnisse der Anleger variieren, weil sie selbst sehr
unterschiedlich sind. Grundsétzlich investieren sie in unsere Anlagegefisse, weil sie eine
stabile Rendite wollen. Das ist sicher das Hauptziel. Deswegen miissen unsere Projekte
und Arbeitsweise von guter Qualitdt sein, um die Stabilitdt der Rendite langfristig zu
gewihrleisten. Wir planen langfristig und nicht nur kurzfristig wie bei einem
borsenkotierten Fond.

Aber die Pensionskassen stehen auch unter Druck in Bezug auf die Nachhaltigkeit und
miissen beweisen, dass sie etwas unternehmen. Somit wollen sie, dass ihre Anlagen,
sprich Investitionen in Immobilienanlagen nachhaltiger werden.

Seit letztem Jahr sind die Pensionskassen, wie alle anderen auch, verpflichtet das Netto-
Null Ziel bis 2050 zu erreichen. Dabei handelt es sich um eine klare Vorgabe und wird
somit nicht mehr so viel diskutiert. Sie wollen einfach einen Absenkpfad sehen, sie wollen
eine Massnahmenplanung Richtung Netto-Null sehen. Das ist ein klar gedussertes
Bediirfnis.

Nachhaltigkeit ist jedoch mehr als das Erreichen von Netto-Null und dabei sind die
Anleger unterschiedlich. Beispielsweise reden manche von Biodiversitét, wahrend andere
darin keine Wichtigkeit sehen. Nicht jedoch bei den CO2-Emissionen. Der Fokus der
Anleger ist immer darauf gerichtet und wir sind verpflichtet zu rapportieren. Es ist wie
ein Merkmal fiir die Qualitdt unserer Arbeit und auch von den Investitionen der
Pensionskassen.

Abgesehen von wenigen Ausnahmen, endet das Interesse der Meisten beim Thema der
Klimaneutralitdt. Die Graue Energie wird schon immer wieder erwéhnt, aber die

Thematik ist nicht sehr konkret und die Anleger haben nicht das Bediirfnis, dass unsere
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Gesellschaft unbedingt mehr Reduce-Projekte durchfiihrt. Ich glaube, dass da noch kein
Druck diesbeziiglich besteht oder da noch keine definierten Ziele in der Gesetzgebung

verankert sind.

DS: Stehen Reduce-Projekte im Zielkonflikt mit dem Bediirfnis der langfristigen stabilen
Rendite?

NB: Nein nicht unbedingt. Je nach Projekt, da Reduce ein breiter Begriff ist. Je nach
Projekt konnen Massnahmen im Bereich Reduce wirklich mehr kosten oder man spart
sogar Geld. Zuerst muss die Rendite gewéhrleistet sein und von da aus kann man priifen,
wie weit man gehen kann. Das ist schlussendlich eine Interessenabwégung. Ich wiirde
nicht per se sagen, dass man mit Reduce-Projekten eine schlechtere Rendite
erwirtschaftet. Das glaube ich gar nicht. Vor allem, weil die wichtigste Massnahme der
Erhalt des Bestands ist.

Wir nutzen intern einen Ansatz, bei welchem wir wirklich alle 3 Dimensionen
beriicksichtigen und projektspezifisch priifen, welche Variante am meisten Sinn ergibt.
Ist das eine Sanierung, ein Teilersatz, ein Ersatzneubau. Beim Ersatzneubau muss ein
grosser Vorteil vorliegen. Sicher finanziell, aber auch noch in Bezug auf Verdichtung
usw.

Ich habe eine kurze Statistik erstellt. Die letzten 10 Jahre haben wir 105
Erneuerungsprojekte ausgefiihrt, wovon 94% der Wohnungen saniert werden konnten
und nur 6% abgerissen und neu gebaut wurden. Wir schauen immer, dass wir den Bestand
erhalten konnen. Es ist 6kologisch, aber auch sozial nachhaltig. Wenn wir sanieren, dann
versuchen wir im bewohnten Zustand zu sanieren. Im genannten Variantenvergleich ist
der Marktwert und auch der Nettoertrag als Kriterium beriicksichtigt. Es ist jedoch ein

Kriterium unter mehreren.

DS: Kommunizieren Sie Thren Stakeholdern die Vorteile von Reduce-Objekten? Falls ja,

wie?

NB: Auf meiner Stufe informiere ich {ibergeordnet z. B. im Rahmen des
Nachhaltigkeitsberichts. Dieses Jahr wird im Nachhaltigkeitsbericht wieder ein Beitrag
zur Thematik der CO2-armen Sanierung publiziert. Wenn es um grdossere Entscheidungen
in der Anlagekommission geht, dann sind die Portfolio-Manager zusténdig. Sie bringen

Argumente fiir die Investitionsentscheidungen. Meine Rolle ist, die Portfolio-Manager
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auf die Vorteile von Reduce-Projekten zu sensibilisieren und die Grundlagen fiir diese

Diskussionen zu schaffen.

DS: Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

NB: Da haben wir diese neue Methodik, welche ich vorhin erwéhnt habe, aber bis jetzt
haben wir nur 2 Projekte damit durchgefiihrt. Sie beriicksichtigt alle 3 Dimensionen,
Umwelt, Wirtschaft und Soziales in einer Entscheidungsmatrix. Pro Dimension sind
verschiedene Kriterien definiert und gewichtet. Vergleichbar mit einer Nutzwertanalyse.
Von Fall zu Fall wird neu definiert, welche Kriterien projektspezifisch relevant sind. Es
ist nicht immer gleich, je nach Standard, je nach Nutzung oder Standort gibt es
Unterschiede.

Es gibt dabei einerseits quantitative Kriterien, wie CO2-Emissionen oder Verdichtung
anhand von Anzahl Wohnungen, etc. und anderseits qualitative Kriterien, welche in
Bewertungen iibersetzt wurden, um sie in der Rechnung zu beriicksichtigen. Wir haben
bei diesem Vorgehen entschieden nicht von vornherein zu bestimmen, welche Kriterien
berticksichtigt werden, sondern wir listen alle auf, die wir als relevant empfinden und pro
Projekt werden die Kriterien mit dem Portfolio-Management, Construction-Management
und Nachhaltigkeits-Management nach deren Relevanz gewihlt und gewichtet. Das erste
Projekt, bei welchem diese Methodik angewandt wurde, da haben wir ganz klar
entschieden, die 3 Dimension Umwelt, Wirtschaft und Soziales gleichgewichtet zu

behandeln. Das war auch ein Statement.

DS: Welches Gewicht haben Kosten-Nutzen-Vergleiche neben anderen Faktoren fiir die

Entscheidung?

NB: Die Kosten-Nutzen-Vergleiche sind mit den Faktoren aus den anderen Dimensionen
in der Nutzwert-Analyse beriicksichtigt. Faktoren aus der sozialen Dimension sind
beispielsweise die Barrierefreiheit, Erschliessung durch Lift, ausgeglichener
Wohnungsmix, hindernisfreier Zugang, Erhalt identitatsstiftender Elemente, Realisierung
im bewohnten Zustand, Mitwirkung und so weiter. In der 6kologischen Dimension sind
dann Faktoren wie Minderung von Grauer Energie, CO2- und Treibhausgasemissionen,
Biodiversitét, Klimaanpassung, Luftschneise und so weiter. Es sind Kriterien aus der SIA

112, Kriterien aus dem SNBS. Wir haben diejenigen Kriterien ausgewdhlt, welche fiir
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uns Sinn machen. Das ist alles in der End-Matrix enthalten. Damit vergleichen wir

Sanierungen, Ersatzneubauten, Teilersatzbauten und Erweiterungen untereinander.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabklarungen fiir Reduce-Projekte aus?

NB: Ich glaube nicht, dass wir schon mal spezifisch nach diesem Thema gefragt haben.
Wir haben vor kurzem eine Wohnstudie durchgefiihrt, welche 6ffentlich ist und von
Forschungsinstitut erstellt wurde, in welcher wir schweizweit, aber dann auch
projektspezifisch in Regensdorf, nach den Bediirfnissen der Mieter gefragt haben, was
thnen wichtig ist.

So dass wir auch unser Angebot dem Mietersegment vor Ort anpassen konnen. Dabei ist
Nachhaltigkeit durchaus ein Thema bei den Mietenden, jedoch ist die Graue Energie noch

nicht so présent.

DS: Wie kléren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt geniigend potenzielle Mieterschaft
(=Nachfrage) gibt?

NB: Ich glaube da, wo wir investieren, sprich in zentralen Lagen und in der
Agglomeration, ist die Nachfrage schon sehr hoch und somit bedarf es keiner Klarung ob
geniigend Mieterschaft vorhanden ist. Wir passen aber das Angebot der Nachfrage

(Nutzungen, Standard, etc.) an.

DS: Wie kommunizieren Sie potenziellen Mietern die Vorteile von Reduce-Objekten,

wenn sie einmal erstellt sind?

NB: Da habe ich keine klare Antwort, da bin nicht sicher bin, ob diese Kommunikation
wirklich notwendig ist.

Ich habe jedoch nicht von Liegenschaften gehort, die aufgrund des Reduce-Aspekts einen
hohen Leerstand haben. Das auschlaggebendere Kriterium ist da der Standort. Und wie
gesagt, wenn wir den Bestand erhalten, unternehmen wir alles, was wir konnen, damit die
bestehende Mieterschaft bleiben kann. Entweder bleiben sie in der Wohnung oder es gibt

eine Rochade innerhalb der Siedlung.
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DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-

Immobilien gemacht?

NB: Da kann ich keine Antwort geben, da ich keine solchen Erfahrungen gemacht habe.

DS: Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wéchst?

NB: Wir haben eine Mieterumfrage durchgefiihrt, jedoch diese Frage nicht explizit so
formuliert. Wir haben nach der Zahlungsbereitschaft fiir die allgemeine Nachhaltigkeit
gefragt und nicht spezifisch auf Reduce-Objekte fokussiert. Die meisten Mietenden in der
Umfrage haben Interesse fiir die Nachhaltigkeit der Immobilie gedussert. Sie wollen mehr
iiber den Betrieb, die Emission, den Energiebezug, etc. wissen und finden es gut, dass
man etwas fiir die Nachhaltigkeit unternimmt.

Aber wir haben diese Themen nicht einer Erhéhung der Miete gegeniibergestellt. Wenn

wir die Fragen so stellen wiirden, weiss ich nicht, wie die Mietenden antworten wiirden.

DS: Wurden bei dieser Umfrage monetére Faktoren und Einfliisse berticksichtigt?

NB: Nein. Aber bei der genannten Wohnstudie war das wichtigste Kriterium bei der
Auswahl der Wohnung der Preis und nicht die Graue Energie. Aber das war ja klar. Als
wichtiger Faktor beim bestehenden eigenen Wohnstandort ist fiir die Mietenden der Preis
dann nicht mehr so relevant, sondern eher die Mikrolage mit der Nihe zum OV,
Naherholungsgebiet oder griiner Aussenraum. Die Graue Energie kommt nicht vor. Ich

glaub, die Thematik ist bei den Mietenden noch nicht angekommen.

DS: Kommen wir zur ndchsten Dimension, die 6kologischen, politischen und rechtlichen
Anreize.
Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um Reduce-

Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

NB: Wir sind zurzeit gerade daran einen Absenkpfad zu erarbeiten fiir jedes einzelne
Anlagegefdass. Wir haben das Ziel auf Netto-Null zu kommen, das betrifft jedoch die

Betriebsemissionen. Wir haben uns gesagt, wenn wir schon so eine Massnahmenplanung
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und Sanierungsstrategie erarbeiten und uns bereits auf das CO2 fokussieren, versuchen
wir ebenfalls die Graue Energie zu beriicksichtigen. Dafiir haben wir mit Experten
zusammengearbeitet und haben versucht auf Portfolio-Ebene solche Empfehlungen zu
erarbeiten. Schlussfolgerung der Massnahmenplanung und Sanierungsstrategie war,
offensichtlich die moglichst schnelle Ersetzung der Heizungen, aber auch die
Lebensdauer der bestehenden anderen Bauteile zu verldngern und sie somit besser und
langfristiger zu nutzen. Denn in diesen Bauteilen die Graue Energie gespeichert ist,
welche viel hoher ist, als man mit den Betriebsemissionen {iberhaupt kompensieren
konnten.

Wichtig ist, nicht alle Massnahmen zwangsldufig gleichzeitig wie bisher zu fiihren,
sondern da wo sinnvoll und moglich, sie zu entkoppeln. Beispielsweise zuerst die
Heizung ersetzen und darauffolgend den Rest sanieren. Bis anhin war man der Meinung,
dass bei einem Heizungsersatz die komplette Sanierung der Liegenschaft durchgefiihrt
werden muss, um die Heizung richtig dimensioniert einzustellen. Mittlerweile sieht man
ein, dass man in Zwischenschritten sanieren soll, um die einzelnen Bauteile bis an ihr
Lebenszyklusende nutzen zu konnen. Es ist schwierig, eine Sanierungsstrategie fiir grosse
Portfolios zu planen, die die Graue Energie beriicksichtigt. Wir haben noch kein Tool
dafiir.

Es gibt von der ETH ein neues Modell-Instrument namens Optiml, welches versucht die
Investitionskosten, die Graue Energie, die Betriebsemission zu optimieren und berechnet
ab wann eine Liegenschaft innerhalb eines Portfolios saniert werden sollte. Weiter

erarbeiten wir zurzeit einen Leitfaden mit Zielwerten fiir die Graue Energie.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

NB: Regulierungen bezogen auf Reduce-Projekte gibt es momentan keine, welche in der
Gesetzgebung verankert sind, und Ziele fiir die Durchfiihrung von Reduce-Projekten
vorgeben.

Unsere vorhandene intrinsische Motivation und unsere Uberzeugung fiithren zum
nachhaltigen Handeln, wie das Erstellen eines Leitfadens oder die Beriicksichtigung der
Grauen Energie.

Wenn plotzlich die Regulierung viel strenger wird, dann werden die Anleger Druck
machen und wir werden darauffolgend andere Mittel bekommen, um den Bediirfnissen

der Anleger gerecht zu werden. Sprich, ich kann mir schon vorstellen, dass dies die
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Prozesse beschleunigen wiirde. Ebenfalls gébe es Fortschritt bei komplexen, schwierigen
Thematiken, welche zurzeit noch nicht elaboriert sind, wie beispielsweise die
Anwendung von Reuse und der Problematik der fehlenden Lagerflichen und
Bauteilmirkte. Das Kombinieren von Reuse und Reduce ist fiir unsere Portfolio-Manager
sehr komplex und es gibt keine Sicherheit.

Regulierungen bezogen auf die Bauvorschriften beeinflussen die Durchfiihrung von
Reduce-Projekten durchaus. Dies macht das Ganze schon komplizierter, da in der
Schweiz alles stark reguliert ist und die Standards sehr hoch sind. Diese mit Reduce-

Projekten zu erreichen, fithren zu Mehrkosten.

DS: Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren Anderungen gegeben, die die
Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

NB: Weiss ich nicht, da ich nicht direkt bei den Bauprojekten beteiligt bin.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

NB: Noch nicht. Aber wenn eine Unterstiitzung in Form einer Regulierung kommt, wie
vorgangig erldutert, konnte es die Durchfithrung von Reduce-Projekten erhéhen. Aber ich
kenne keine. Vielleicht ist die Politik daran, aber uns betrifft es noch nicht, weil bis anhin
noch nichts umgesetzt wurde.

Die Zielwerte von der neuen SIA-Norm 390/1 Klimapfad, welche aus der SIA 2040
Effizienzpfad weiterentwickelt wurden fiir Betrieb, aber auch fiir Erstellung, sind noch
strenger geworden.

Wir haben uns iiberlegt, ob wir diese so in unseren Leitfaden {ibernehmen oder sie noch
anpassen. Ebenfalls haben wir diese Zielwerte auf unsere Projekte angewendet und
geschaut, wo wir landen. Damit eine Ubernahme dieser Zielwerte fiir uns plausibel und
machbar ist. Und wenn diese Zielwerte, welche sehr streng sind, in die Gesetzgebung
verankert werden, dann wird die Bautétigkeit schon gebremst. Das wiirde eine Erh6hung
der Investitionskosten bedeuten und zurzeit gibt es sicherlich viele Investoren, die solche

Zielwerte nicht verfolgen.
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Es konnte schon eine Herausforderung sein, diese Zielwerte heutzutage bei allen
Projekten einhalten zu konnen.

Ein Grenzwert liber das gesamte Portfolio betrachtet wire vielleicht besser, da es gewisse
Projekte gibt, beispielsweise geschiitzte Gebdude, bei welchen es sehr schwierig ist, die
Zielwerte einzuhalten, wiederum bei anderen kann man iiber die Zielanforderungen
hinaus performen. Es miisste wie eine Moglichkeit geben, die Zielwerte mit einem

Durchschnittswert des Portfolios erreichen zu konnen.

DS: Kommen wir doch zu den sozialen Anreizen.
Inwiefern glauben Sie, dass die von Ihrer Gesellschaft angebotenen Produkte und
Leistungen mit einer spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegentiber Thren

Stakeholdern verbunden sind?

NB: Es sind keine griinen Investitionen. Die Anleger konnen in ihrer Berichterstattung
nicht die Investition in unsere Gesellschaft, als Greenbonds, griine Investition oder griine
Anlage aufweisen. Einen borsenkotierten Fonds kann man mit Kriterien, die eingehalten
werden miissen, als nachhaltiges Produkt definieren. Obwohl es manchmal grosse Kritik
gibt, weil die Kriterien nicht klar genug beschrieben sind und Greenwashing betrieben
wird.

Bei unseren Stiftungen ist dies nicht der Fall. Unser Fonds ist aktuell nicht mit einem
Griinlabel gestempelt. Aber ich bin der Meinung, dass wir bekannt sind fiir ein gutes
Portfolio, eine gute Qualitdt, eine sorgfiltige Planung und eine soziale Nachhaltigkeit.
Verglichen mit anderen, haben wir einen grosseren Bezug auf die soziale Nachhaltigkeit.
Beziiglich der okologischen Dimension sind wir mit unseren Emissionen nicht
ausnahmslos schlecht, aber wir haben auch keine Vorreiterrolle. Wir haben einfach viele
Ol- und Gasheizungen in unseren Portfolios. Aus diesem Grund glaube ich nicht, dass die
Anleger aufgrund des Stands der Dekarbonisierung unserer Portfolien, sich fiir uns
entscheiden.

Wir wurden von den Pensionskassen geschaffen. Es ist nicht der Fall, dass wir diese
Firma gegriindet haben und versuchen so viele Anleger wie mdglich zu finden, sondern
andersrum. Die Anleger haben sich vereint und das Unternehmen gegriindet. Das Ganze
hat dann gut funktioniert. Die Portfolios waren mit guter Qualitdt und stabilen Renditen
erfolgreich. Darauf sind weitere Pensionskassen dazu gekommen. Was geschétzt wird, ist
die Qualitit und dazu gehort unter anderem die Nachhaltigkeit, aber der Fokus liegt auf
der Baukultur.
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Die Begriindungen der Anleger fiir ihre Wahl, bei uns zu investieren sind unterschiedlich.
Es gibt Pensionskassen mit einem stirkeren Fokus auf Nachhaltigkeit und welche mit

einem geringeren Fokus.

DS: Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm Handeln

tatsdchlich wahrnehmen?

NB: Ich bin da nicht Teil davon, aber in den einzelnen Gremien der Anlagekommission
werden Argumente genannt, um die Investitionen mehr in Richtung Nachhaltigkeit zu
bringen und vielleicht eine Entscheidung mehr Richtung Nachhaltigkeit zu stossen. Diese
iibergeordnete Diskussion iiber die Verantwortung von unseren Anlegern fiir den
Klimaschutz, fithren wir nicht. Dies wird hier nicht als unsere Rolle betrachtet. Wir sind
Dienstleister und versuchen hier diplomatisch zu handeln. Wiederum die Klima-Allianz-
Schweiz machen Druck auf die Pensionskassen und Lobbyarbeit. Sie fithren den Diskurs

iiber die grosse Verantwortung der Pensionskassen und ihres Handelns.

DS: Umgekehrt gefragt: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen
angesprochenen Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen

Sie aus?

NB: Je nach Stakeholder sind diese unterschiedlich.

Die Politik und die Behdrden wollen, dass man baut, dass man Wohnraum zur Verfligung
stellt, dass man aber auch Aussenraum mit guter Biodiversitit erstellt, dass wir die
Dekarbonisierung vorantreiben. Die Mieter, die wollen einfach eine nicht zu hohe Miete,
gute Qualitét, wie gesagt Biodiversitdt im Aussenraum. Manche wollen mehr tiber den

Energiekonsum oder die Energiequelle erfahren.

DS: Geben die Pensionskassen Ihnen vor, nachhaltig zu investieren oder umgekehrt?

NB: Beides. Wir miissen den Pensionskassen Bericht {iber die Performance der Portfolios
erstatten. Natiirlich ist es am besten, wenn die Zahlen dabei gut ausfallen, somit gibt es
Druck gut zu performen. Aber wenn es um Beratung oder Expertise zur Nachhaltigkeit

geht, kommt diese schon von uns. Wir bringen neue Themen in Beratungen mit, {iber
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welche die Pensionskassen dann entscheiden konnen. Daher es ist schon ein

Zusammenspiel. Es ist weder eine reiner Bottom-Up- noch ein reiner Top-Down-Prozess.

DS: Gibt es grosse Erwartungen von den Anlegern beziiglich Nachhaltigkeit, oder werden

diese von Threm Unternehmen vorgegeben?

NB: Angefangen hat es mit der Minderung der CO2-Emissionen und dies wurde von den
Anlegern verlangt. Es wurde von uns verlangt, dass wir berichten, dass wir eine Strategie
haben und so weiter. In diesen Zusammenhang haben wir entschieden, weitere Ziele fiir
weitere Nachhaltigkeitsthemen zu setzen.

Aber erst durch die Freigabe der Mittel durch die Anleger fiir das ganze Monitoring, die
Messungen und die Berichterstattung, welches viel Zeit kostet, hat das nachhaltige

Handeln begonnen. Somit waren es die Erwartungen der Anleger.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

NB: Sie haben einen Einfluss vor allem die Sanierungsstrategie. Wir haben erst
Reduktionsziele definiert und jetzt miissen wir Massnahmen treffen. Deswegen erstellen
wir jetzt einen Absenkpfad, anhand welchem wir unsere Portfolios mit den geplanten

Sanierungen modellieren und schauen wo wir landen.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf Ihre Entscheidung, besonders

umweltschonend zu bauen?

NB: Wir haben immer versucht umweltschonend zu bauen. Grundsétzlich waren wir
immer an einer innovativen und nachhaltigen Bauweise interessiert. Das ist nicht etwas,

das seinen Ursprung bei den Anlegererwartungen hat.

DS: Wie wichtig ist Thnen, bei lhren Investitionsentscheidungen die oOffentliche
Wahrnehmung Thres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir

Nachhaltigkeit?

NB: Bei Investitionsentscheidungen, wird vielmehr an den Mieter und an den Anleger

gedacht und weniger dariiber, was die Stadt denken wird.
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Gleichzeitig sind wir in verschiedenen Forschungsprojekten zusammen mit den Behdrden
involviert. Wir sind immer offen fiir eine Zusammenarbeit.

Ich gehe davon aus, dass unser Unternehmen dieses Zusammenarbeiten spannend findet
und ebenfalls eine gute Beziehung zu den Behdrden und der Offentlichkeit pflegen
mochte. Bei Investitionsentscheidungen wird die offentliche Wahrnehmung weniger
gewichtet. Wir wollen jedoch nicht, dass unser Unternehmen in den Schlagzeilen negativ
dargestellt wir. Wir bemiihen uns immer den Bestand im bewohnten Zustand zu sanieren.
Es gibt durchaus Gebéude, die abgerissen werden, aber das ist ein kleiner Teil. Wir haben
schon bemerkt, dass die Offentlichkeit sehr kritisch ist und auch das Recht hat, kritisch
zu sein. Es bedarf manchmal das Aufzeigen von Argumenten und Begriindungen, wieso
nicht immer mit dem Bestand weitergebaut werden kann. Wir hatten bis anhin nicht so
viele Probleme mit schlechter Werbung. Vielleicht auch, weil wir immer wieder an
wirklich guten Entwicklungen arbeiten, solche Leuchtturmprojekte, welche gute

Werbung fiir unsere Arbeitsweise sind.
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Interview mit institutionelle:r Investor:in

Director Development Real Estate, Bank

28. Juni 2024

Daniel Sigrist (DS): Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschéftsstelle und Thres

Verwaltungsrats, Reduce-Projekte durchzufiihren?

Director Development (DD): Generell hat unsere Geschiftsstelle oder der
Verwaltungsrat nichts mit den einzelnen Fonds zu tun. Sondern das sind die Reglemente
der einzelnen Fonds, die sind auch 6ffentlich zugéinglich und grosstenteils borsenkotiert,
die aktuellen Bewertungen findet man beispielsweise in der NZZ. Die Fond-Prospekte
der einzelnen Fonds sind ebenfalls 6ffentlich zum Download zugénglich. Zum Beispiel
bei einem unserer grosseren Fonds, der etwa einen borsenkotierten Wert von 5 Milliarden
aufweist, hat sich beispielsweise verschiedene ESG-Ziele selbst aufgelegt und verfiigt

dann im Rahmen des ESG-Programmes iiber eine Nachhaltigkeitsstrategie.

DS: Gibt es intrinsische Motivationen in Threm Unternehmen Reduce-Projekte zu

verfolgen?

DD: Im Prinzip gibt es einen Systemkonflikt, denn ein Investor oder Anleger erwartet
eine gewisse Rendite. Nicht-bauen ohne Rendite wire aus dkologischer Sicht besser als
bauen mit dkologischen Folgen, aber mit Rendite. Vereinfacht gesagt baut man auch
deshalb. (Anmerkung DD: Natiirlich gibt es auch andere Faktoren, die eine erhdhte
Nachfrage nach Wohnraum generieren, welche der Markt antizipiert.)

Mit ihrem Thema Reduce treffen Sie vollstindig ins Schwarze. Wir haben jetzt einen
Pilotversuch mit SNBS begonnen, denn derzeit wird nicht-bauen, sprich renovieren oder
erweitern statt abbrechen, in den Labels zu wenig honoriert. Im Extremfall handelt man
heute deshalb opportun. Da kenne ich aus eigener Erfahrung Grossbauten, wo man ein
bestehendes Hochhaus abbricht, welches in anderer Funktion noch gut weitere 50 Jahre
als Biirobau oder mit einer Zwischennutzung verwendet werden kdnnte, abbricht und mit
einem Minergie P Neubau ersetzt. Irritierend dabei ist, dass sich Behdrden und
Eigentiimer schulterklopfend begliickwiinschen, obwohl das Resultat aus der
Nachhaltigkeitssicht der Grauen Energie katastrophal ist.

Denn dieser Neubau miisste in den kommenden 50 Jahren noch wesentlich weniger

Energie verbrauchen, um den abgebrochenen Beton zu kompensieren. Diese gespeicherte
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Graue Energie im Bestand wird heute leider nicht honoriert, noch kann bei Labels damit
gepunktet werden. Deshalb sind wir mit SNBS dran, ein Modell zu entwickeln, wo man

ebenfalls Punkte fiirs nicht-bauen erhélt.

DS: Konnen Sie die erwdahnte SNBS-Modell-Entwicklung etwas ausfiihren?

DD: Das ist seine Zusammenarbeit bei einem spezifischen Bauprojekt. Wir haben einen
Auftrag an unseren TU vor Ort gegeben und wir wollen mit SNBS mit einem Pilotprojekt
das Areal mit Bestands- und Neubauten labeln. Das ist noch so weit neu.

Wir lassen bewusst den Altbau aus den 50er Jahren stehen, da er einen hohen
stadtebaulichen und architektonischen Wert aufweist, und haben ihn sogar mit der
Denkmalpflege unter Schutz gestellt, damit der im Sinne der hohen architektonischen
Qualitit erhalten bleibt und damit aber auch Subventionen erhélt. Das wird derzeit in den
Labels zu wenig beriicksichtigt und nicht honoriert. Das mdchten wir gerne dndern. Es
sollten Anreize auch fiir institutionelle Anleger geschaffen werden, um
Herausforderungen wie die CO2-Bildung oder die Graue Energie zu meistern, denn bei
Neubauten miissen Sie Anforderungen ohne Ende erfiillen, aber nicht fiir den Abriss eines
Altbaus. Das spielt alles keine Rolle. Natiirlich ist man projekttechnisch etwas mehr
eingeengt, das braucht auch etwas mehr Planungszeit und vor allem den Willen sich mit

dem Bestand auseinander zu setzen.

DS: Ich komme jetzt auf die erste Frage zuriick. Es besteht doch eine intrinsische
Motivation von Ihrer Seite Reduce-Projekte durchzufiihren, wenn Sie mit SNBS
versuchen, projektspezifisch ein Rechnungsmodell fiir den Erhalt des Bestands zu

entwickeln?

DD: Es ist personen- und oder projektabhédngig. Es gibt die Motivation, sie ist aber nicht

institutionalisiert.

DS: Beziiglich der erwédhnten Nachhaltigkeitsstrategie. Gibt es Richtlinien oder gibt es
eine offizielle Nachhaltigkeitsstrategie? Wenn ja, wo ist diese im Unternehmens-

Organigramm angesiedelt?

DD: Es gibt eine allgemeine Nachhaltigkeitsstrategie innerhalb des Konzerns. Konkreter

ist diese aber auf Fonds-Ebene geregelt. Heute muss jeder einzelne Fonds eine
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Nachhaltigkeitsstrategie haben, welche dann intern getrackt wird und die Fortschritte
ebenfalls extern iber GRESB gemessen werden. GRESB ist eine unabhidngige Instanz
die Peer-To-Peer-Reports macht, welche dann Auskunft {iber das ganze Portfolio geben.
Wo stehe ich im Vergleich mit anderen? Da geht es darum, dass man sich jedes Jahr in
den Punkten verbessert, sonst fallt man ab. Der Anreiz dabei ist die Teilnahme anderer
Institutioneller, mit welchen man sich dann misst. Tendenziell investiert man ja zukiinftig
sicher nicht in einen Fonds, der weniger Punkte hat. Deshalb gibt es dort einen hoheren
Druck, dies entsprechend gut zu machen. Einverstanden, es ist immer ein Peer-to-Peer
mit allen Vor- und Nachteilen, man vergleicht sich primér mit anderen und sieht, wo man
in diesem Verhiltnis steht, aber nicht jedoch zu einem absoluten Ziel. Denn man konnte
auch von heute auf morgen natiirlich das Beste machen und viel grossere Schritte in
Richtung Nachhaltigkeit nehmen. Aber das ist das Umfeld, man vergleicht sich mit den

anderen und steigert sich kontinuierlich.

DS: Werden diese Nachhaltigkeitsstrategien verfolgt, um die Produkte und Leistungen

gegeniiber den Investoren attraktiver zu machen?

DD: Genau. Auf einem Finanzinstitut oder auf einer Investorenplattform, da geht es
immer um Investitionen mit entsprechenden Risiken und deren Rendite.

Bei Immobilienfonds geht es mehrheitlich um institutionelle Anleger, die unser erspartes
Pensionskassenvermdgen investieren. Deshalb geht es bei Immobilienfonds immer um
Rendite oder den Werterhalt wiahrend des Minuszinsumfeldes. Dasselbe gilt {ibrigens
auch bei genossenschaftlichen Modellen, die genau die gleichen Renditen, statt in ihrer
Pensionskasse dann in der eigenen Liegenschaft, erwirtschaften. Die Hohe ist

unterschiedlich, aber man macht etwas, um attraktiver zu werden fiir eine bessere Rendite.

DS: Kommen wir zur ndchsten Frage. Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder
fir Wohnimmobilien? Wenn die Investoren nur auf die Rendite abzielen, gibt es

Zielkonflikte beziiglich der Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

DD: Bei einem Projekt in Zug, wo man im Prinzip einen Bestandsbau hat, welchen man
um 6 Geschosse erhdhen will. Das ist an sich eine sehr fordernswerte Uberlegung. Damit
man aber 6 Geschosse auf cinem Bestandsbau setzen kann, muss die Statik unten
durchgingig durchgestanzt werden, und zwar bis und mit Bodenplatte inklusive der

Pfahlung. Das wiirde bedeuten, dass das Bestandsgebdude durch alle Stockwerke
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sozusagen einen neuen Kern bekommt, der fundiert werden muss, der die Struktur
natiirlich teilweise zerstort, wobei der Bestandsbau moglichst erhalten bleibt. Von der
Jury wurde der Vorschlag positiv angenommen, falls er sich als wirtschaftlich und
technisch machbar erweisen sollte. Wenn dieses Vorhaben am Schluss beziiglich der
Kosten jedoch teurer ist als ein Neubau und keine bessere Perfomance zuldsst, konnten
wir dem Vorhaben nicht zustimmen. Schlussendlich haben wir im Gegensatz zur
offentlichen Hand eine Pflicht, im Prinzip kein Geld zu vernichten, was uns natiirlich

einschrinkt.

DS: Gibt es weitere Zielkonflikte?

DD: Es geht auch um die architektonische Qualitit fiir die Benutzer. Beispielsweise,
wenn sie eine Wohnung in einem Hochhaus haben mit bestehenden Deckenhdhen von
2.32 Meter, wobei zukiinftig fiir bauphysikalische Massnahmen und den Brandschutz
nochmals 5-10cm wegfallen. Da gibt es wohnhygienische Fragezeichen, und es stellt sich
dort die Frage bricht man ab oder baut neu?

Bei einem 17-stockigen Hochhaus ist die bestehende Deckenhohe einfach gegeben. So
muss man beispielsweise auch biophysikalisch Einschrdnkungen hinnehmen, wie bei der
Akustik, da man die Raumhdhe nicht noch weiter reduzieren mochte.

Dann gibt es wie gesagt die wohnhygienischen Argumente, die eben gegen den
Bestandserhalt sprechen. Das Verriickte ist, man will zwar heute alles griin sein und sich
nach ESG orientieren, aber gleichzeitig will man Licht haben, mehr Raumhdhe haben,
nicht frieren, im Sommer nicht zu heiss haben, ein riesiges Bad haben, 2 oder 3 WCs
haben. Das fiihrt dazu, dass man zwar 6kologische Anspriiche umsetzt, aber diese durch

immer mehr Anspriiche zunichte macht.

DS: Sind somit die Komfortanspriiche des Nutzers Ursache des Zielkonflikts?

DD: Teilweise. International verglichen erstaunt mich, dass wir in der Schweiz pro
Quadratmeter etwa gleich viel Energie ausgeben, wie beispielsweise in England oder in
anderen Landern, wo der Baustandard zum Teil viel tiefer ist, beispielsweise noch mit
ungeddmmten Schiebefenster etc. In der Schweiz im Gegensatz, werden von den
Behdrden hohe Voraussetzungen fiir den Baustandard verlangt. Jetzt kommt nun aber der
Umstand, dass man in England nur sehr selten ein Wohnhaus findet, welches iiberhitzt

ist. Dort sind fiir Schweizer Verhéltnisse sozusagen alle am Frieren. Da ist die
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Raumtemperatur im Winter nach 17, 18 Grad noch in Ordnung. Und wir iiberhitzen
unsere Gebdude im Winter permanent mit 22, 23 Grad oder wiarmer. Am Schluss haben
wir gleich viel Energie/m2 ausgegeben und sitzen auf einer extrem dichten Hiille, bei
welcher das Fehlen einer Liiftungsanlage die Energiebilanz nochmals verschlechtert, da

dann beim Fensterliiften noch mehr Energie verloren geht.

DS:
Rechnet Ihr den Energieverbrauch pro m2 oder beriicksichtigt Thr ebenfalls die Belegung

und rechnet Energie/ Person/ m2?

DD: Pro Person. Fiir mich war das eine interessante Aussage, dass wir tatsdchlich mit den
Landern rundherum beziiglich unserem Energiepark gleichgestellt sind. Man hort immer,
dass der Schweizer Gebaudepark einen grossen Primédrenergieanteil beansprucht. Man
fragt sich, warum ist der so hoch im Vergleich mit dem Ausland, die zum Teil einen
gleichgrossen oder kleineren Anteil haben?

Obwohl wir einen guten Baustandard haben und wie die Weltmeister ddmmen,
verbrauchen wir trotzdem gleichviel Primérenergie wie Lénder mit niedrigeren
Baustandards, aufgrund mehr Platzverbrauch pro Person und iiberhitzten Gebduden im

Winter wie auch im Sommer, welche dann wieder runtergekiihlt werden.

DS: Wenn ein Zielkonflikt bei der Wahl eines Reduce-Projektes besteht, wie

kommunizieren Sie Thren Stakeholdern die Vorteile von Reduce-Objekten?

DD: In den Fonds ist es so, dass die Stakeholder vollig abgetrennt sind. Sie kriegen nur
iiber jahrliche Reportings indirekt die Resultate présentiert. Das heisst, Sie konnen dies
schon nachverfolgen, indem Sie die GRESB-Points sehen, welche den Fortschritt
aufzeigen. Das ist aber entkoppelt von einer Einzelmassnahme. Der Fonds-Manager kann
einige Highlight- Projekte préisentieren, wo er dann darauf aufmerksam machen und an

Beispielen spezifisch das Vorgehen aufzeigen kann.
DS: Kommen wir zur néchsten Dimension: die 6konomischen Anreize.
Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

DD: Die Rendite einer Liegenschaft, die wird tatsdchlich immer durch die Baukosten
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bestimmt, aber noch viel mehr bestimmt durch die Fliche der Nutzungen, also die
Effizienz der Gebdude. Wenn ich beispielsweise ein extrem effizientes Gebdude mit
einem extrem effizienten Grundriss habe, bringt dies entsprechend mehr Rendite. Da
miisste ich verhéltnismdssig vielmehr die Kosten senken, um dieselbe Rendite zu
erreichen. Bei uns geht der Hebel eigentlich tiber einen intelligenten Grundriss, was eine
h6here Kostenlimite erlaubt, bei immer noch funktionierendem Business-Case. Man kann
also schon Kosten-Nutzen-Rechnungen durchfithren und kann da viele Massnahmen
vollziehen, um geméss nach GRESB sich stindig zu verbessern. Wenn ein Reduce-
Projekt am Schluss die hohere Rendite hat, wenn man beispielsweise den Bestand stehen
ldsst und dann anbauen kann, dann siegt das ganz klar. Es ist aber nicht ausschliesslich
nur getrieben vom CO2-Gedanken.

Wir fiihren fiir intelligente Architektur aufwendigere Wettbewerbsverfahren durch und
erhalten dann bessere Objekte. Sprich man hat den Anspruch, architektonisch wertvollere
Substanz zu schaffen, die dann nachhaltig, im Sinne von nachhaltig investiert,
langerfristig den Wert behilt. Es sind somit Regeln, die eine langfristige und nachhaltige
Bauweise bevorzugen, weshalb wir beispielsweise Aussen-Wiarmedidmmungen eher nicht
anwenden.

Beispielsweise gehort aber auch dazu, kleine Mieterfluktuationen und Mieterwechsel,
kleine Leerstandsquoten, was dazu fiihrt dazu, dass man nicht Quick-Wins verfolgt,

sondern eben Qualitét will.

DS: Gibt es noch andere Faktoren, die Sie neben diesen Kosten-Nutzen-Vergleichen fiir

die Entscheidung beriicksichtigen?

DD: Manchmal kann es auch sein, dass man sagt, beispielsweise mit Regelbauweise ist
es bewilligungstechnisch einfacher und man kommt schneller und mit weniger Risiken
vorwidrts, als grosse Bebauungsplanverfahren loszutreten

Beispielsweise verfolgt man eine Erweiterung an einem Bestandsbau, weil man wie
bereits erwihnt, schneller vorwértskommt. Die Verfahrenslédnge ist das grosse Thema
heute in der Schweiz, ebenfalls z.B. in der Stadt Ziirich. Wenn man heutzutage
Grossiiberbauungen abbricht und Bebauungsplanverfahren startet, begibt man sich auf
einen Weg, auf welchem man tiberhaupt nur wenig Sicherheit hat, dass man irgendwann
mal ans Ziel kommt. Und das schreckt Investoren ab. So entscheidet man sich halt lieber

einen Bestandsbau zu sanieren und lédsst das Potential offen liegen.
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DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

DD: Da wir schweizweit tétig sind, iiber 1000 Liegenschaften im Portfolio besitzen, viele
Erfahrungen und viele Asset Manager haben und wir ja im Team zusammenarbeiten,
entwickelt im Prinzip jeder liber die Jahre auch ein Gefiihl fiir seine spezifische Region
und Ortschaft.

Es existiert ebenfalls von Wiist und Partner ein Tool, auf welches wir Zugriff haben,
welches die Attraktivitit des Mieter- oder Stockwerkeigentum-Markts abchecken kénnen
und zu einer eigenen Einschdtzung kommen. Es gibt ganz klare Hot Spots, wo die
Nachfrage sicherlich vorhanden ist und andere Ortschaften, welche eher gemieden

werden.

DS: Sind diese Vorabkldrungen beim Ersatzneubau und beim Reduce-Objekt die gleichen

oder gibt es bei zweiterem noch spezifische Abkldrungen?

DD: Im Grundsatz sind es dieselben.

Wir verfiigen iiber ein breites Portfolio mit diversifizierten Fonds, welche jeweils
irgendwo um die 1-5 Milliarden an investierten Mitteln in Immobilien betrégt. Mit 200
bis 300 Liegenschaften pro Fonds, welche konstant iiberpriift werden, da sich auch die
Umgebung verindert. Die Baugesetze verdndern sich permanent in den Kantonen und in
den Gemeinden. Beispielsweise gibt es gliicklicherweise seit dem neuen
Raumplanungsgesetz Aufzonierungen in den Stiddten. Jede Liegenschaft hat dann einen
Status, bei welchem man ablesen kann, ob dieser ausgeschopft ist oder noch Potenzial
vorhanden ist. Der Status muss immer wieder neu beurteilt werden. Alle paar Jahre
beurteilen wir diese Liegenschaft neu und iiberpriifen den Handlungsbedarf. Wenn wir
spezifisch von Wohnnutzung sprechen, und dem Fakt, dass in der Schweiz derzeit zu
wenig Wohnungen produziert werden, ist es deshalb natiirlich relativ einfach zu
entscheiden. Dort, wo die bestehende Ausnutzung kleiner ist, als die Mogliche besteht
entsprechendes Ausnutzungspotential. Erst dann wird entschieden zwischen einem
Reduce-Projekt oder Ersatzneubau. Will man dann, wie vorhin bereits erwdhnt, schnell
vorwirtskommen, plant man mit dem Bestand weiter und macht dann etwas "kleinere
Brotchen". Wenn der Unterschied jedoch so massiv ist, dass der Bestand dermassen

unternutzt ist oder der Bauzustand inakzeptabel ist, wie beispielsweise aus
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wohnhygienischen Griinden oder einfach nicht mehr den heutigen Bediirfnissen

entspricht, dann geht es Richtung Ersatzbau.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-
Immobilien gemacht?
Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die Zahlungsbereitschaft

mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wéchst?

DD: Absolut. Es hat aber mit der Qualitit der Wohnung zu tun. Beispielsweise
Spinnereien-Loftwohnungen, Wohnungen in ehemaligem Industrieliegenschaften. Fiir
Unikate und spezielle Wohnungen gibt es eine grosse Zahlungsbereitschaft. Wiederum,
was heute eher niemand will, sind 0815 normale Architektur.

Aus Bauherrensicht ist es jedoch aufwendiger und anspruchsvoller, vor allem in der
Projektentwicklung, den Altbau einzubeziehen. Wir haben dies in verschiedenen Arealen
durchgefiihrt, was bislang immer funktioniert hat. Heute will man individuell wohnen

und wiinscht sich eine charaktervolle Uberbauung mit Charme.

DS: Dies ist auf die Architektur bezogen. Gibt es auch eine hohere Zahlungsbereitschaft

fiir den Impact den ein Reduce-Projekt hat?

DD: Wenn der Bestand eine gewisse Qualitit aufweist, dann gibt es auch ein Reduce-
Projekt daraus, welches nach den aktuellen Marktgegebenheiten geschitzt wird. Wenn
der Bestand viel 70er Jahre Architektur und entsprechend viele Bauméngel und keinen
Charme aufweist und sich die Fachleute einig sind — da steht dann im ISOS drin «ist
Storfaktor, bitte abbrechen» — dann hat er entsprechend keinen erhaltenswerten Wert.
Entwicklungen sind nicht digital, im Sinne, dass man nicht immer sagen, was der der
Geltungsbereich ist. Sondern man kommt auf das Objekt, beurteilt es und kann dann
entscheiden, ob der Business Case funktioniert oder nicht. Sei es Sanierung, Erweiterung,
Aufstockung, anstelle von Abbruch.

Nur Reduce ist aber auch kein Argument fiir eine hohere Zahlungsbereitschaft,
Voraussetzung ist gute Architektur mit speziellen, unikaten Objekten.

Am Beispiel vom Flughafen Ziirich erklédrt. Das Dock A, welches élter als Dock B ist,
besteht heute noch, wihrend Dock B, aus den 70er bereits abgebrochen und ersetzt wurde.

Die Bauqualitit ist damit eine wichtige Voraussetzung fiir den Erhalt.
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Unser Anspruch ist eine nachhaltige Planung mit renommierten, auch jungen

Architekturbiiros, in welcher gute Architektur mit dem Bestandsbau kombiniert werden.

DS: Die hohere Zahlungsbereitschaft ist somit nur fiir gute Architektur gegeben und nicht
fiir die Reduce-Objekten per se?

DD: Ja. Genau, also es ist schon so. Reduce, ja aber.

Unsere Architektur-Zunft hat seit den letzten 70 Jahren leider nur wenig Positives zur
Welt beigetragen. Der Gebdudebestand aus dem 18. bis 19. Jahrhundert hat mehr
Potential zur Weiterverwendung. Der Bestand bis 1950 besteht mehrheitlich aus einer
guten Bauqualitit die weiterverwendbar ist. Ab 1960 wird es schwieriger und dann in den

70er und 80er Jahren noch schwieriger.

DS: Kommen wir doch zu nichsten Dimension. Okologische Anreize, sowie politische
und rechtliche Anreize.
Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um Reduce-

Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

DD: Wenn es irgendwo wirtschaftlich aufgeht, dann macht man das.

Es geht um Schaffung von Mehrwert in vielen Dimensionen, auch in dieser Dimension.
Aber Umweltaspekte sind nicht der alleinige Trigger. Es ist schon so, dass das GRESB-
und ESG-Rating dazu fiihrt, dass man heute gar kein Gebédude, das keine Labels hat, mehr
bauen kann.

Aber jetzt kommen wir eben zum Thema Reduce. Der Schuss, der etwas nach hinten
losging, ist, dass, aufgrund dieser neuen Labels, es in der letzten Zeit aus Umweltaspekten
vordergriindig besser war, das Gebdude ganz abzureissen und neu z.B. mit Minergie zu
bauen.

In der Schweiz gibt es beziiglich CO2-Bilanz noch keine rechtsgiiltigen Messsysteme.
Auch von der SIA nichts etabliertes. Man kann heute nicht genau messen, was ich
abbreche und neu baue, und entsprechend wird das auch nicht akkreditiert. Bei einem
Projekt in Miinchen haben wir die Umweltbelastungspunkte als Varianten miteinander
verglichen. Dies wurde individuell auf Projektebene gemacht, womit auch die Akzeptanz
von den Behorden gegeniiber dem Projekt hoher war.

Die Umweltaspekte konnen ein Argument sein, um auf dem Weg zu einer Bewilligung

auch politisch argumentieren zu kdnnen.
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DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

DD: Gebundenes CO2 miisste eben etwas kosten. Alles, was nicht gezéhlt wird oder gratis
ist, ist auch nichts wert. Deshalb ist der Weg eigentlich gut, dass man sich kiinftig sicher
auch zu diesen Thematiken Gedanken machen muss. Diese schaffen Anreize, die dadurch
auch Minergie-Standards ergéinzen wiirden, welche sich nur auf den Energieverbrauch
beschrianken. Und, das Problem ist, man will ja heute eigentlich ein breiteres Label haben
wie SNBS oder vergleichbare Labels. Man hat versucht, aus den negativen Erfahrungen
von Minergie zu lernen, bei welchen man sich ausschliesslich nur punktuell auf eine
Energie fokussiert, und sich etwas breiter aufzustellen. Bei SNBS, Green Property etc.
gibt es meist 3 Klassifizierungen oder Abstufungen und es wird bei jedem unserer Bauten
beriicksichtigt. Es gehort bei uns neben Minergie zum Mindeststandard. Aber eben die
CO2-Beriicksichtigung, bzw. Graue Energie fehlt. Es gibt keine Grundlagen. Es gibt bei
einigen Projekten die Moglichkeit mit Umweltbelastungs-Punkten iiber die Masse, {iber
Beton, Stahl, Transporte und so weiter Varianten untereinander zu vergleichen. Am
Schluss ist das einfach eine Information und hat keine monetire Gewichtung, was zur
Folge hat, dass es von der Vermietung der Ersatzneubau und das Reduce-Objekt als
gleichwertig angesehen wird. Dann springt niemand den Umweltbelastungspunkten

hinterher.

DS: Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren Anderungen gegeben, die die
Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

DD: Es findet mittlerweile ein Umdenken statt, nicht einfach ganze bestehende Quartiere
abzureissen. Dabei rede ich auch von der Qualitit der Umgebung. Uns ist bewusst, dass
ein 50-jahriger Baum einen Wert hat und wenn klassischerweise alles abgerdumt und neu
geplant wird, die Umgebung vernichtet wird. Wenn jedoch partikuldr eingegriffen wird,
ich beispielsweise einen neuen Hochpunkt irgendwo setze oder anbaue, dann habe ich
diese alte Umgebung noch und das wird heute vor allem in Bebauungsplanverfahren in
der Schweiz als positiv bewertet.

Die Umgebung heute ist schon ein wichtiger Faktor, bei deren Beriicksichtigung es sich

automatisch um ein Reduce-Projekt handelt, weil man mit der Volumetrie am selben
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Standort bleibt und klassischerweise auch den Bestand schont. Das hat schon in den
letzten Jahren dazu gefiihrt, dass man sich mehrere Gedanken macht und nicht ein Haus
per se abbricht.

Heute wird viel mehr von uns selbst gepriift und abgewogen als friiher, da die politische
Haltung auch entsprechend so ist. Gesetzliche Grundlagen dazu gibt es nicht, da gibt es

keine Auflagen.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

DD: Das glaube ich schon, ist aber eher selten. Beispielsweise in einem Areal in Zug,
haben wir im Rahmen des Bebauungsplanes einen 200 Meter langen Bestand, welchen
wir stehen lassen und bewusst unter Schutz stellen, was als Investor eher untiblich ist.
Dadurch erhdlt man eine politisch hohere Bereitschaft fiir andere Neubauten und die
Aufzonung dieses Quartiers, da der Altbau auch identitétsstiftend wirkt. Beispielsweise
werden ebenfalls auf dem Areal zwei Hochhduser erstellt. Somit ist es ein Win-Win. Die
Jury hat das Projekt ausgewihlt, weil die Bestandsbauten stehen gelassen wurden, was
ebenfalls der Fall beim anderen bereits erwidhnten Projekt in Zug war, wo man eine
stadtebauliche Studie gewihlt hat, mit der Aufstockung des Bestands um 6 Geschosse.

Von diesen Industriearealen, wie es in Ziirich oder Winterthur einige gibt und natiirlich
auch an anderen Orten in der Schweiz, hat sich eine Tradition entwickelt, dass man eben
mehr Bestand stehen ldsst. Da man auch verstanden hat, dass ein guter Bestand im Sinne
vom Material, Architektur, raumbildend ist, oder ein guter Bauteilzustand eine
unglaubliche nicht-monetire Qualitdt hat und man bei dessen Bestehenlassen mehr

Goodwill erhélt fiir anderes Neues.

DS: Haben Sie auch Erfahrungen mit Subventionen gemacht, welche die Durchfiihrung

von Reduce-Projekten erh6ht oder gemindert hat?

DD: Die Subventionen werden nie monetér eingerechnet, da man nie weiss, was man
erhilt oder nicht. Wir konnen uns nicht auf Subventionen verlassen, sondern man nimmt
die, wenn sie dann kommen, denn man weiss ja ganz genau, dass der Bau meist teurer als

geplant wird.



Anhang 11: Expert:in 10 12
Interview mit institutionelle:r Investor:in Nr. 4

Das Commitment war halt, dass man den Bestand unter Schutz stellt, um von der
kantonalen Verwaltung, bei welcher die Denkmalpflege aufgehéngt ist, extrem positive

Signale zu erhalten.

DS: Kommen wir zur letzten Dimension. Die sozialen Anreize. Inwiefern glauben Sie,
dass die von Ihrer Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen mit einer
spezifischen Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegentiber Ihren Stakeholdern verbunden

sind?

DD: Hier kommt die Frage aus den Erfahrungen, die wir schon 6fters gemacht haben. Der
Versuch qualitativ hochstehende Entwicklungen oder Neubauten zu machen, wo dann
auch die Gesellschaft oder die Mieter, die dann drin leben, dies respektieren. Messen kann
man das aus der Leerstandsquote und der Mieterfluktuation. Wenn in einem Quartier-
Block permanent neue Mieter einziehen und gehen und auch die Leerstandsquote hoch
ist, wird es kein gutes Produkt sein. Was schlussendlich auch nicht nachhaltig gegeniiber

den Stakeholdern ist bzw. Investoren ist.

DS: Inwiefern sehen Sie die Rendite mit einer Verantwortung fiir Nachhaltigkeit

verbunden?

DD: Durch das, dass wir vor allem Pensionskassen im Hintergrund haben, welche
eigentlich eine durchschnittliche Rendite erwarten, die nicht einfach spekulativ hoch ist.
Sondern es wird versucht, in Qualitét zu investieren. Man will eine langfristige Rendite
haben, da Pensionskassen eher konservativ sind und keine volatilen Werte wollen. Beim
Gewerbebau ist man eher volatil unterwegs, beim Wohnbau will man eigentlich in die

Qualitit investieren.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen

Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen Sie aus?

DD: Der Markt tickt im Prinzip so, dass niemand in schlechte — «dreckige» im Sinne des
ESG — und negative Gefdsse Geld investieren will. Heute will niemand das schlechte
Beispiel sein. Deshalb sind die Erwartungen eigentlich aller Stakeholder in Bezug auf

Nachhaltigkeit nie ganz befriedigt, die wollen immer weiter.
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Wir auf dem Bau kennen halt dann auch die negativen Folgen. Man kann auch in
Nachhaltigkeit investieren, wo es dann sehr teuer sein kann. Das Gliickliche an Labels ist
ja, dass man die Handlungsfreiheit — wie die zu erreichenden Punkte zusammengestellt
werden — hat, wo man verzichtet. Auch bei SNBS oder LEED oder bei anderen Labels
gibt es solche Punkte, die man fast umsonst erhélt und solche, die dann richtig ins
Portemonnaie gehen. Z.B. das amerikanische Leeds will immer Wasser sparen, wobei
dies in der Schweiz eher ein marginales Problem darstellt. Von dem her sind die
Stakeholder, durch das, dass sie entkoppelt von den Investitionen sind — und halt immer

sehen, dass man sich stetig am Weiterentwickeln ist — vielleicht eher schneller zufrieden.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

DD: Es ist ein langsamer, kontinuierlicher Prozess, den wir als Baufachleute schon viel
frither gesehen haben als der Markt. Deshalb ist man bestrebt, intern weiter zu sehen, als
der Markt tiberhaupt sieht. Beispielsweise die Thematik mit dem CO2 und mit dem
Reduce, haben wir ja schon lange diskutiert, wéhrend es in der Schweiz nicht mal beim
SIA, nicht mal bei den Regulatorien und nicht mal bei der offentlichen Hand
angekommen ist. Die Entscheidungen fallen bevor die Erwartungen iiberhaupt zustande

kommen.

DS: Kommen wir zur letzten Frage.
Wie wichtig ist [hnen bei Ihren Investitionsentscheidungen die 6ffentliche Wahrnehmung

Ihres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir Nachhaltigkeit?

DD: Das ist jetzt halt ein Thema, welches so wie zwei Gesichtspunkte hat. Wenn man im
Rahmen eines Bebauungsplans sich der Selbstkasteiung annimmt, dann ist das extrem
wichtig. Denn nur wenn du von links nach rechts Goodwill schaffst, dann kannst du hier
punkten. Ein Projekt in der Stadt Ziirich, das nicht extremen Nachhaltigkeits-
Anforderungen entspricht, hat keine Chance. Auch in Genf oder Basel ist das so. Das ist
nicht so, wenn man in Kreuzlingen oder anderswo in eher landlichen Gebieten baut, da
sind die Haltungen unterschiedlich. Das ist sicher ein Argument, wo ich in 6ffentlichen
Verfahren vermehrt darauf achten muss, als wenn ich irgendeine Sanierung eines

Bestandsbaus mache, wo ich halt nicht auf die Politik angewiesen bin.
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Schlussendlich ist der Gesichtspunkt, bei Pensionskassen das Ziel, eine positive Rendite
hinzukriegen. Die positive Rendite ist wie das Damoklesschwert {iber allen Kriterien.
Man macht nichts, das nicht rentiert. Heisst im Extremfall halt manchmal, dass man
unpopulidre Massnahmen eingeht, wenn man sieht, dass der Bestand zu wenig Qualitit

aufweist.
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Interview mit institutionelle:r Investor:in

Construction & Development Manager, Pensionskasse

18. Juli 2024

Daniel Sigrist (DS): Wo sehen Sie die Motivation Threr Geschéftsstelle und Thres

Verwaltungsrats, Reduce-Projekte durchzufithren?

Construction & Development Manager (CD): Grundsétzlich kann ich sagen, dass das
Thema Reduce jetzt in aller Munde ist und ich muss jeweils etwas schmunzeln, denn
eigentlich besteht 90% unserer Tatigkeit seit eh und je im Weiterbauen im Bestand.
Unsere Gesellschaft betreut Immobilienportfolios im Wert von mehreren Milliarden
Franken. Unsere Pensionskasse selbst hat ein Portfolio im Wert von ungefihr CHF 3
Milliarden, das sind grob gesagt 140 Liegenschaften verteilt iiber die ganze Schweiz,
vornehmlich in urbanen Zentrumslagen. Die werden gehegt und gepflegt. Sprich, da wird
der Unterhalt gemacht und sie kommen so alle 30 bis 40 Jahre in einen grdsseren
Sanierungszyklus, bei welchem die technischen Anlagen wieder in Ordnung gebracht und
Massnahmen getroffen, dass die Liegenschaften wieder den aktuellen energetischen
Standards geniigen. Kurz gesagt, dass die Liegenschaft wieder auf einem guten Stand ist
und mit gutem Gewissen weitervermieten werden kann. So wie die SBB schaut, dass die
Zige rollen, schauen wir, dass die Liegenschaften funktionieren und gut vermietbar
bleiben.

Pensionskassen haben Anlagedruck und sind natiirlich froh, um jede zusitzliche
Investitionsmdglichkeit. Wenn sich eine grosszyklische Sanierung anbahnt, so wird im
Vorfeld auch immer das Potenzial iiberpriift. Lasst sich der Estrich ausbauen? Gibt es auf
der Grundstiicksflaiche Raum fiir Erweiterungen? Hat sich die Gesetzgebung geédndert?
Kann nachverdichtet, oder das Geldnde besser ausgenutzt werden? Da wir, wie schon
gesagt, vornehmlich in Zentrumslagen investiert sind und dort Bauland rar ist, sind dort
Verdichtungsprojekte, die einerseits unseren Anlagezielen gerecht werden und
andererseits dem anhaltenden Bodenverbrauch und zunehmenden Zersiedlung der
Landschaft entgegenwirken, das Gebot der Stunde.

Neben der Frage wieviel Nachverdichtung auf so einem Areal moglich ist, kommen sehr
schnell auch die Fragen, ob das mit dem Bestand geht oder das Potential die Kapazitét
der Gebdude iibersteigt. Konnen die Bestandsbauten das iiberhaupt leisten? Wieviel

Nachverdichtung vertagen sie? Und wie ldsst sich dabei die Qualitit der Wohn- und
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Freirdume gewdhrleisten? Ab wann «kippt» das Projekt, respektive ab wann muss dann
gegebenenfalls auch {iber Ersatzneubauten nachgedacht werden?

Da gibt es keine einheitliche Strategie, das ist jeweils sehr projekt- oder objektspezifisch.

DS: Wo liegt bei Ihnen die Motivation mit dem Bestand weiterzubauen?

CD: Alles, was existiert, ist ein Wert, so auch der Bestand. Wenn das bereits gebaute
seinen Zweck erfiillt, dann sehen wir nicht ein, warum wir Wert vernichten sollen, um
dann wieder bei null zu beginnen.

Wenn sich ein Mehrwert realisieren ldsst, ohne die Vernichtung des Bestandes, dann
verfolgen wir den Weg sehr gerne. Es gibt auch Faustregeln: Solange eine
Mehrausnutzung auf einem Areal gegeniiber dem Bestand nicht grosser als 50% ist, lohnt
sich ein Ersatzneubau in der Regel nicht. Aber wie bei jeder Faustregel, gibt es auch
Ausnahmen, wie beispielsweise die Objektlage, die technische, architektonische,
stadtebauliche Qualitdit des Bestandes, die Zukunftstauglichkeit, respektive
Marktfahigkeit der Grundrisse, etc.

DS: Kann man eure Motivation Reduce-Projekte zu verfolgen, als eine monetire und

renditeorientierte Motivation verstehen?

CD: Ja, klar. Logisch, das ist unser Job. Verantwortungsvoll Rendite zu erwirtschaften.

DS: Ergibt ein Ersatzneubau einen grosseren Mehrwert als eine Sanierung?

CD: Nein, nicht zwingend. Wie vorhin gesagt, wenn wir Gebédude sanieren, sind das
Standardprozesse, die hier ablaufen. In der Regel gibt es dann leichte Nachverdichtungen,
wie beispielsweise einen Estrich ausbauen usw. Das ist im Normalfall rentabler, als gleich
mir einem Ersatzneubaus zu reagieren. Der Ersatzneubau kommt friithestens in Betracht,
wenn ein grosseres Potenzial vorliegt als die besagten 50%, oder andere triftige Griinde
vorliegen.

An einem Beispiel erklért, in der Umgebung von Genf beschéftigen wir uns seit geraumer
Zeit mit einem Ersatzneubauprojekt. Dort besitzt die Pensionskasse eine Liegenschaft mit
wenigen, kleinen Mehrfamilienhdusern aus den 30er, 40er Jahren mit insgesamt rund 30
Wohnungen in einem grossziigigen Park mit altem Baumbestand. Dieses Areal wurde in

den 80er Jahren aufgezont, und liegt heute, gemédss Genfer Bau- und Zonenordnung, in
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der «zone de développement 3» (AZ 1.8) und hat somit ein Nachverdichtungspotential
gegeniiber dem Bestand von rund 600%. Das lisst sich nicht mit dem Bestand realisieren.
Mit ein bisschen Anbauen und Aufstocken usw. diese Realisation vorzunehmen, das
klappt schon gar nicht, wenn der Park, mit seinem alten und wertvollen Baumbestand
erhalten werden soll.

Nach ersten Studien und weil die bestehenden Hauser inventarisiert waren, haben wir uns
entschieden dort einen Projektwettbewerb durchzufiihren, zumal die bestehenden Héuser
inventarisiert waren und auch der Park von grosser Bedeutung ist. Die
Wettbewerbsbeitrdge haben dann aufgezeigt, dass — nach eingehender Giiterabwagung
(Bestandesbauten vs. Park) — der sinnvollste Weg ein Ersatzneubau ist, diese alten Hauser
zugunsten von 180 neuen Wohnungen, die Genf auch dringend braucht, abzureissen.
Einen weiteren Wettbewerb hat die Pensionskasse kiirzlich in Ziirich durchgefiihrt und
ist dort zu einem anderen Schluss gekommen. Die dortige Ausgangslage ist eine Siedlung
mit insgesamt rund 240 Familienwohnungen, die in zwei Etappen Mitte der 80er und
Mitte 90er Jahre, des 20. Jahrhunderts gebaut wurde. Auch hier hatte die Stadt Ziirich in
der Zwischenzeit eine massive Aufzonung vorgenommen, welche rund eine
Verdoppelung des Bestandes erlaubt. Der Bestand ist noch recht jung und trotz seiner
eher unterdurchschnittlichen stddtebaulichen Qualitdt, verfiigt es iliber angenehme,
familienfreundliche Wohnungsgrundrisse und ist zudem solide konstruiert und gebaut.
Deshalb war es uns ein Anliegen, auch wenn wir zu Beginn von einem
Ersatzneubauprojekt ausgingen, alle Optionen sorgfiltig zu priifen. Im Laufe der
Wettbewerbsvorbereitungen flossen nach intensiven Diskussionen immer mehr Kriterien
der Okologie und Sozialvertriglichkeit ins Wettbewerbsprogramm ein. Ob die Losung
der vielschichtigen Aufgabe jedoch ein Ersatzneubau oder ein Weiterbauen im Bestand
sein wiirde, haben wir den Wettbewerbsteilnehmern offengelassen.

Die bestehenden =~ Wohnungen, wie schon erwédhnt, sind hauptsédchlich
Familienwohnungen. Diese sollen nun, der Demographie der Stadt Ziirich entsprechend,
mit Klein- und Spezialwohnungen (Clusterwohnen, Mehrgenerationenwohnungen ...)
ergdnzt werden. Unser Ziel ist es, die bestehenden Familienwohnungen weitestgehend zu
halten und die, Siedlung mit dem ergédnzenden Wohnungsangebot auch stédtebaulich,
sowie auf der Ebene der Freirdume zu verbessern. Eine knifflige Aufgabe, zu welcher die
Wettbewerbsteilnehmer, teilweise sehr gute Losungswege aufgezeigt haben. Der, geméss
Juryentscheid, beste Entwurf wird nun weiterentwickelt und soll, aus Griinden der

Sozialvertrdglichkeit, in Etappen {liber mehrere Jahre realisiert werden soll. Unser
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erklirtes Ziel ist es, dass von unseren heutigen Mietern und Mieterinnen so viele wie
mdglich auch kiinftig Wohnraum in der Siedlung finden werden.

Dieses Projekt ist fiir uns auf mehreren Ebenen wichtig, da wir einerseits in einem grossen
Massstab die Thematik von Reduce aufarbeiten konnen, anderseits stellen wir das bis
anhin tibliche Vorgehen, mit einem Ersatzneubau auf die Fragestellung zu reagieren, mal
auf die Seite. Und versuchen es hier exemplarisch mit dem Bestand. Anders gesagt, mit
diesem Nachverdichtungsprojekt, neben den Renditezielen auch unserer dkologischen

und sowie auch unserer sozialen Verantwortung noch mehr Rechnung zu tragen.

DS: Der Weiterbau mit dem Bestand war nicht explizit im Wettbewerbsprogramm als
Bestellung formuliert. Liegt die Verantwortung mit dem Bestand weiterzubauen bei den

Planern?

CD: Das ist korrekt, es war nicht ausdriicklich im Programm gefordert, mit dem Bestand
weiterzubauen. Doch das Wettbewerbsprogramm war so formuliert, dass bei
aufmerksamer Lektiire ersichtlich war, dass der Gedanke mit dem Bestand weiterzubauen
ein guter Weg sein konnte.

Die Etappierbarkeit und damit verbundene Sozialvertriglichkeit war Vorgabe.

Die Ansage, CO2 reduzieren zu wollen, war dadurch gesetzt, dass wir mit einem externen
Spezialisten, in der frilhen Wettbewerbsphase die CO2-Bilanzen der Projekte in
konkreten, schon recht pridzisen Zahlen hinterlegen konnten. Dies anhand eines
excelbasierten Tools. So waren wir in der Lage die Varianten beziiglich ihres CO2-
Fussabdrucks zu vergleichen. Die Teilnehmer waren angehalten, dieses Tool bei der
Erarbeitung ihrer Beitrdge zu benutzen und mussten es bei der Schlussabgabe auch
ausgefiillt abgeben. Dies weil eine gute CO2-Bilanz auch ein zu erfiillender
Programmpunkt war. Sprich, der Hinweis war gegeben, nicht in ausdriicklicher Form,
sondern indem wir den Teilnehmern mitgeteilt haben, dass wir die Oko- und CO2-

Bilanzen der Projekte genau anschauen.

DS: Existiert in Threr Gesellschaft eine Nachhaltigkeits-Strategie?

CD: Ja, es gibt eine Fachstelle Nachhaltigkeit, welche an die Geschéftsleitung rapportiert,
Leitfaden in Zusammenarbeit mit den einzelnen Fachbereichen erstellt, die dann in unsere
Handbiicher und Prozesse einfliessen. Da wir stark prozessorientiert arbeiten, sind auch

diese Leitfaden gut verankert.



Anhang 12: Expert:in 11 5
Interview mit institutionelle:r Investor:in Nr. 5

Diese Leitfdden sind nicht bindend, so das in begriindeten Fillen auch abgewichen
werden kann, aber ab einem gewissen Projektvolumen gibt es einen standardisierten
Investitionsantrag. Dieser muss von unseren Gremien genehmigt werden und spdtestens

da sind diese Abweichungen stichhaltig zu begriinden.

DS: Wie dussern sich die Bediirfnisse Threr Stakeholder fiir die Wohnimmobilien?

CD: Unsere Stakeholder sind auf der einen Seite unsere Auftraggeberin, die
Pensionskasse und die dort Versicherten mit ihren berechtigten Rentenanspriichen. Auf
der anderen Seite sind es unsere Mieterinnen und Mieter, welche Wert auf gute
Wohnungen zu giinstigen Konditionen legen. Aber Reduce ist auf beiden Seiten (noch)
kein, oder kein grosses Thema. Die eine Seite freut sich iiber eine gute Rente und die
andere iiber ihre preiswerte Wohnung an guter Lage. Wenn sie diese Freude noch mit

einem guten Gewissen haben kdnnen, so ist dies sicherlich gewiinscht.

DS: Stehen diese Bediirfnisse Threr Stakeholder mit der Durchfithrung von Reduce-
Projekten in Konflikt?

CD: Zielkonflikte gibt es in jedem Projekt. Die Wahl zwischen einem Reduce-Projekt
oder einem Ersatzneubau hat jedoch mit den Stakeholdern wenig zu tun, sondern es geht
da um Chancen und Risiken. Ausgangspunkt ist immer ein Bestand, selbst die griine
Wiese ist ein Bestand, respektive ein Wert. Wobei wir selten wir auf der griinen Wiese
bauen.

Wenn der Bestand zukunftsfahig ist, tragfdhig ist, dann arbeiten wir mit Sicherheit mit
dem Bestand weiter. Sofern die Quantitit der mdglichen Erweiterung nicht die
Belastungsgrenze des Bestandes iibersteigt, arbeiten wir sicher mit dem Bestand weiter.
Denn das sind Werte, die bereits vorhanden sind.

Wenn wir uns auf ein Ersatzneubauprojekt einigen, was selten der Fall ist, dann hat das
seine Griinde. Bspw. dass der Bestand das nicht hitte hergeben konnen oder eine komplett

andere Nutzung hatte.

DS: Es gibt insofern keinen Zielkonflikt zwischen den Stakeholdern und den Projekten?

CD: Nein, ob es jetzt Reduce, Ersatzneubau oder irgendetwas anderes ist, das sind
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Fragen, die mit der konkreten Projektsituation zusammenhéngen und keine Zielkonflikte

zwischen den Stakeholdern und den Projekten.

DS: Dann gibt es auch keine Kommunikation zu den Stakeholdern, um die Vorteile von

Reduce-Objekten zu kommunizieren?

CD: Nein.

DS: Kommen wir zur ndchsten Dimension, die 6konomischen Anreize.
Welche Kosten-Nutzen-Rechnungen erstellen Sie konkret als Grundlage fiir die

Entscheidung fiir oder gegen Reduce-Projekte?

CD: Die Projektbewertungen werden, wie bei institutionellen Investoren iiblich, in Form
von Discounted-Cash-Flow-Bewertungen (DCF), die den aktuellen Wert einer Investition
auf Basis erwarteter zukiinftiger Cashflows schitzt, durchgefiihrt. Dabei werden
iiblicherweise verschiedene Szenarien miteinander verglichen: von einer Reduce-,

Sanierungs-, bis zu einer Nachverdichtungs-, oder Ersatzneubauvariante.

DS: Welches Gewicht haben Kosten-Nutzen-Vergleiche neben anderen Faktoren fiir die

schlussendliche Entscheidung?

CD: Die Wirtschaftlichkeit steht an erster Stelle. Dann kommen sicher Fragen zur
Nachhaltigkeit, Sozialvertrdglichkeit, zur politischen Umsetzbarkeit und so weiter und
sofort.

DS: Werden die 3 genannten Faktoren quantitativ oder qualitativ bewertet?

CD: Das wird qualitativ bewertet.

DS: Und hat nach der Wirtschaftlichkeit eine zweite Priorisierung?

CD: Wenn ein Projekt schlussendlich nicht realisierbar ist aufgrund der politischen
Ausgangslage und/oder des Offentlichen Widerstands, dann koénnen diese Faktoren

durchaus auch prioritdr werden. Unser Job ist, wirtschaftlich tragfahige, sozial relevante,

politisch gewollte, nachhaltige Projekte zu realisieren.
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DS: Wie werten Sie diese politischen und sozialen Werte?

CD: Quantitativ, oder moralisch werten wir diese Prozesse nicht. Das hat etwas mit einem
Bauchgefiihl zu tun. Wir sind ja Teil der Gesellschaft und nehmen sehr wohl war, was

gerade passiert in der Welt.

DS: Kann man es als Prognose verstehen, welche diskutiert und qualitativ mit den

Projekten abgeglichen wird?

CD: Genau, schlussendlich wollen wir realisieren und uns nicht mit Rekurrenten vor

Gerichten streiten.

DS: Wie schwer werden die Kosten-Nutzen-Rechnungen aus diesen DCFs gegeniiber
qualitativen Aussagen gewichtet? Wie wertwerten Sie einen sehr guten Business-Case
bei gleichzeitiger hohem Risiko-Potenzial eines 6ffentlichen, medialen oder rechtlichen

Impacts?

CD: Wenn ein Projekt einen hohen wirtschaftlichen Impact hat, wir aber ahnen, dass die
Offentlichkeit sensibel auf das Projekt reagieren wird, dann legen wir noch mehr Wert
auf eine saubere Gestaltung der Planungsprozesse.

Beispielsweise wurde kiirzlich ein vor Jahren lanciertes Ersatzneubauprojekt, flir uns
schlussendlich erfolgreich, vor dem Bundesgericht entschieden. Es dauerte ein paar Jahre
und wir waren froh, dass der gesamte Entwicklungsprozess nun auch abschliessend vom
Bundesgericht bestitigt wurde, als sehr klar, fair und transparent durchgefiihrt. Die
Durchfiihrung geschah mittels eines ordentlichen Wettbewerbsverfahrens, unter
Einbezug aller kantonalen und kommunalen Stakeholdern, im Einklang mit sdmtlichen

Regeln und Vorschriften. Trotzdem, Rekurrenten gibt es immer in der Schweiz.

DS: Von welchen Bediirfnissen Ihrer potenziellen Mieter gehen Sie in Ihren

Vorabkldrungen fiir Reduce-Projekte aus?

CD: Von unserer potenziellen Mieterschaft, hab noch nie gehort, dass sie unbedingt in
ein saniertes Gebdude oder unbedingt einen Neubau mochten. Kriterien wie Lage,

Wohnungsgrdsse, Ausstattung und Preis sind da entscheidender.
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Aber ein systematisches Feedback gibt es dazu nicht.

DS: Wird dieses Feedback explizit gesucht?

CD: Nein, kdnnte man sich dann mal iiberlegen. Wir sind zurzeit an einer Umnutzung
eines Labor-/ Gewerbegebdudes aus den 70er Jahren des 20. Jahrhunderts in eine
Wohnliegenschaft. Es ist fiir uns eine Art Pilotprojekt, bei welchem wir moglichst viel
vom Bestand behalten mdchten, was iiberraschenderweise komplexer und dadurch teurer
wird als erwartet. Es liegt in einem Gebiet, dass das Potenzial hat in 30 bis 40 Jahren die
néchste — sehr attraktive — Nachverdichtungszone der Stadt zu werden. Das Reduce-
Projekt ist so konzipiert, dass es flir die nidchsten 30 bis 40 Jahre als langfristige
Zwischennutzung dient und danach entweder zugunsten einer iibergeordneten
Entwicklung abgebrochen, oder aber auch weitergenutzt werden kann. Dort bin ich auf
das Feedback der kiinftigen Bewohner gespannt. Der teilweise provisorische Charakter
mit industriellem Charme der 70er wird in den Wohnungen spiir- und greifbar. Wir

arbeiten dort sehr stark mit dem Bestand.

DS: Wurden fiir dieses Projekt Vorabkldrungen gemacht, dass es geniigend potenzielle

Mieterschaft gibt?

CD: Ja, selbstverstindlich. Wie immer haben wir das sehr serids gemacht und anhand
unserer umfassenden Daten auch das dortige Zielpublikum analysiert. Aufgrund der
Wohnungsknappheit — insbesondere in Zentrumslagen, sowie in zentrumsnahen
Agglomerationen — ist jedoch zurzeit die Absorptionsfrage ein untergeordnetes Thema.
Trotzdem geben wir uns Miihe, grossartige Dinge zu bauen, die auch dann noch gefragt

sein werden, wenn die Wohnungsknappheit nicht mehr ganz so stark ist wie aktuell.

DS: Ebenfalls in peripheren Lagen?

CD: In den Peripherien ist das anders, dort sind Fragen zur Absorption sehr zentral, aber

wir sind dort nicht investiert.

DS: Wie kldren Sie ab, ob es fiir ein konkretes Projekt in der Peripherie geniigend
potenzielle Mieterschaft (=Nachfrage) gibt?
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CD: Wie gesagt, suchen wir an peripheren Lagen keine Immobilien, sollte es aus welchen
Griinden auch immer, trotzdem dazu kommen, so kliren das unsere, fiir Vermietungs-
und Verwaltungsfragen, zustindigen Spezialistinnen sehr sorgfiltig ab. Da haben wir
ausserordentlich viel Daten iiber Absorptionsfahigkeit in den einzelnen Mairkten. Das
sind einerseits inhouse Erfahrungsdaten und anderseits sind dann noch die Marktdaten
unserer externen Schitzungsexperten wie Wiist Partner, KPMG und wie sie alle heissen.
Und dann ist immer noch eine kleine Spur Spekulation vorhanden. Wir denken in
langfristigen Zyklen. Wenn wir investiert sind, dann weil wir langfristig an den Standort

und die Nutzung glauben.

DS: Wie kommunizieren Sie potenziellen Mietern die Vorteile von Reduce-Objekten,

wenn sie einmal erstellt sind?

CD: Wir kommunizieren nicht explizit die Vorteile von Reduce-Projekten, sondern
kommunizieren die Vorteile der jeweiligen Liegenschaft.

Abgesehen davon sind wir als Pensionskasse eher zuriickhaltend mit der Kommunikation.
Fiir Vermarktung und Vermietung der Liegenschaften und die damit zusammenhéngende
Kommunikation sind bei uns die Verwaltungen zusténdig.

In der Regel werden unsere Sanierungsprojekte in der Regel in bewohntem Zustand, mit
den «alten» MieterInnen, durchgefiihrt, sprich sie werden somit wiahrend der Sanierung
nicht gekiindigt. MieterInnen, die sich so eine Sanierung in bewohntem Zustand nicht
antun wollen, konnen selbstverstindlich kiindigen. So kommt es dann auch zu Neu- und
Wiedervermietungen, die in der Regel aber ohne grossen Marketing-Aufwand
auskommen. Grosse Marketingkampagnen gibt es im Rahmen der Erstvermietung von
Neu- oder eben Ersatzneubauten, die jedoch bei uns in der Regel iiber die Verwaltung,

oder spezialisierte Erstvermietungsagenturen laufen.

DS: Welche Erfahrungen haben Sie bis anhin mit dem Vermieten von Reduce-

Immobilien gemacht?

CD: Wir streben gute Produkte an, egal ob sie jetzt Reduce-, Reuse- oder Neubauten sind.
Aus Erfahrungen versuchen wir zu lernen, so dass wir Mietobjekte erstellen, zu denen es
auch eine Nachfrage auf dem Markt gibt und zu denen wir dann ein gutes Feedback der

Nutzerinnen bekommen. Wir haben noch wenig Erfahrung bei Grossprojekten
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gesammelt, bei welchen explizit mit dem Bestand weitergebaut wurde. Auf die
Riickmeldungen zu den erwihnten Beispielen — Umnutzung des 70er Jahre Industriebaus,
die Bestandeserweiterung in Ziirich — sind wir gespannt. So massiv mit rund 100%
nachverdichtet unter weitestgehender Beibehaltung des Bestandes, wie beim Projekt in
Ziirich, haben wir noch nie. Das lief, in der Vergangenheit tiber Ersatzneubauten und ist

auch fiir uns ausserordentlich.

DS: Werden solche Projekte immer mehr kommen?

CD: Ich wiirde es begriissen, aber dazu braucht es auf vielen Ebenen noch einiges an
Arbeit.

Die Grundsubstanz des Projekts in Ziirich ist in einem guten Zustand, aber die
technischen Installationen sind langsam am Ende ihrer Lebenserwartung, so dass jetzt in
den nichsten Jahren der erste Sanierungszyklus bevorsteht. Sprich neue Kiichen, neue
Béder, die Leitungen ersetzen, die Elektrotableaus tiberpriifen, energetische Sanierung
der Fassaden, allenfalls Fensterersatz, Flachdach erncuern etc. Das wire so das iibliche
Programm gewesen. Nach der Aufzonung des Areals, die irgendwann um die 2000er
Jahre durch die Stadt Ziirich beschlossen wurde, liegt es jedoch nahe, dass hier dieses
reine Sanierungsprogramm keinen Sinn mehr ergibt. Nun ist der Zeitpunkt fiir diese

umfassende Nachverdichtung gekommen und ist auch politisch gewiinscht.

DS: Haben Sie beobachtet, dass es ein Mietersegment gibt, bei dem die

Zahlungsbereitschaft mit der Abnahme der verwendeten Grauen Emissionen wéchst?

CD: Nein. Das kann ich ganz klar sagen. In den urbanen Gebieten sind die Mietzinsen
marktbedingt ohnehin hoch und Neubau- oder sanierte Wohnung liegen dort im oberen
Segment. Dass sie jetzt aufgrund von einem Reduce-Projekt noch hdhere Mieten generiert
werden konnen, bezweifle ich stark. Die aktuellen Mieterschutz-Initiativen laufen ja ins
pure Gegenteil, dass man gern sanierte Wohnungen hitte, aber zu minderen Mietzinsen.
2022 traten beispielsweise in Basel-Stadt die neuen Wohnschutzbestimmungen in Kraft,
die Mietzinsaufschldge in Folge einer Sanierung oder eines Umbaus nur in einem sehr
eng begrenzten Rahmen zulassen. Parallel dazu, im November 2022, haben die Basler
Stimmberechtigten den Gegenvorschlag zur Klimagerechtigkeitsinitiative angenommen
und das Netto-Null-Ziel bis 2037 beschlossen. Dass sich diese beiden Beschliisse

miteinander im Wiederspruch befinden, wurde dabei ausgeblendet. Das Interesse privater
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Investoren an Okologisch nachhaltigen Sanierungen im Basler Wohnungsbestand ist
seither jedenfalls deutlich geringer geworden, was das ehrgeizige Netto-Null-Ziel in

Frage stellen diirfte.

DS: Wire beim Umnutzungsprojekt des bestehenden Industriegebdudes ein Ersatzneubau

giinstiger gekommen?

CD: Ja, aber nicht sinnvoll. Wir haben das gepriift, aber zum heutigen Zeitpunkt hétte
wir an diesem Ort mit der heute geltenden Bau- und Zonenordnung — respektive des dort
geltenden Quartierplans aus den 40er/50er Jahren des 20. Jahrhunderts — in dem dort
vorgegebenen bescheidenen Rahmen planen und bauen miissen. Wir gehen jedoch davon
aus, dass diese Regeln mittel- bis langfristig zugunsten einer dichteren Ausnutzung
abgedndert werden. Daher macht ein Umnutzungsprojekt unter Beibehaltung des
Bestandes, mit einer geschétzten «Restlebenserwartung» von 30 bis 40 Jahren, weit mehr
Sinn. Zudem bietet es Raum fiir ein experimentelleres Vorgehen, als es mit einem
Ersatzneubau moglich wiére. Unsere Nachfolger konnen dann mit den damaligen
Rahmenbedingungen ohne das Prijudiz eines relativ jungen Bestandes die Ausgangslage

neu beurteilen.

DS: Bei diesem Projekt, das kurzfristig betrachtet teurer ist als ein Ersatzneubau: Wird es
ein Mietersegment geben, welches bereit ist den hoheren Preis fiir den Reduce-Ansatz zu

zahlen?

CD: Ja, so hoffen wir, jedoch allein der Reduce-Ansatz wird dazu nicht reichen. In der
ndchsten Umgebung der Liegenschaft gibt es eine grosse, rund 70 Jahre alte Siedlung mit
mehrheitlich Familienwohnungen im unteren Preissegment. Unsere Liegenschaft, die
schon seit je als kleiner Solitédr industrieller, gewerblicher Nutzung am dortigen Ort war,
wird sich vom ausreichend vorhandenen Familienwohnungsangebot abheben und
Wohnraum fiir Ein- bis Zweipersonenhaushalte bieten. Wir denken, dass wir mit der
Lage — in unmittelbarer Ndhe im Quartier befinden sich ein vielféltiges Angebot fiir
Freizeitsport, sowie attraktive Naherholungsriume — 6kologie- und technologieaffine
Paar- und Einzelhaushalte jeglichen Alters ansprechen, die in der nahegelegenen
Pharmaindustrie, Spital und Gymnasium arbeiten.

Ein weiterer Grund den industriellen Charme des ehemaligen Laborgebdudes zu behalten.
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Dort wo aufgestockt wird, geschieht dies mit Holz, es wird kleine Gérten und
gemeinschaftliche Dachterrassen geben. Die Liegenschaft wird auch umfassend
digitalisiert. Die MieterInnen werde ihren Heizverbrauch iiber eine App kontrollieren und
steuern konnen- Einen Schliisselbund wird es nicht mehr geben, da die Haus- und

Wohnungsschliessung iiber das Smartphone lauft.

DS: In welchem Preissegment werden sich diese Wohnungen bewegen?

CD: Das wird im hoheren Preissegment sein. Muss es auch sein, denn die Umsetzung der
Strategie erfordert sehr spezifische massgeschneiderte Losungen, die weit entfernt sind
von der heute gingigen Baupraxis. Das ist sehr spannend, aber —und da kommt der Haken
—Bauteile von Reduce-Projekten, bei denen gleichzeitig ein Nutzungstransfer
vorgenommen wird, verlieren weitestgehend ihren Bestandsschutz. Das heisst bei
samtlichen Bauteilen miissen die aktuellen Normen und Vorschriften von Neubauteilen
eingehalten werden. Beispielsweise die bestehenden Aluminiumfenster, Baujahr 71, sind
wiarmetechnisch eine Katastrophe. Wir hatten urspriinglich den Gedanken, sie mit alten
Fenstern aus Abbriichen nachzuriisten. Da gibt es Abbruchfenster, die sind noch keine 10
Jahre alt. Aber wir haben schnell gemerkt, dass die Behorden diesbeziiglich null Hand
bieten. Wir miissen die Energievorschriften von heute erfiillen und nicht die von 10
Jahren. Und das geht dann so weiter mit dem Larmschutz, Brandschutz etc. Die Menge
der eingesparten Grauen Energie fliesst in die Kalkulationen nicht ein, respektive spielt
bei diesen Uberlegungen (noch) keine Rolle und man ist gezwungen, komplett alle
Normen wie bei einem Neubau zu erfiillen. Was schwer, bis unmdglich mit einem
umfassenden Reduce-Ansatz zu erreichen ist. Immerhin konnen wir den Rohbau und
einen grossen Teil der dusseren Fassadenhiille halten, viel miissen wir jedoch schweren
Herzens neu bestellen und einbauen. Da sind der SIA, die Behorden und die Bauindustrie
gefordert. Reuse und Reduce erfordern da ein Umdenken und neue Strategien auf der

Ebene der Normen und Gesetzte.

DS: In welchem Preissegment werden sich die Wohnungen im Nachverdichtungsprojekt

in Ziirich bewegen?

CD: Luxuswohnungen werden dort nicht entstehen. Es wird ein Preissegment angestrebt,
dass sich die bestehende Mieterschaft leisten kann. Auch fiir das Rentnerpaar, das 1985

als damals junge Familie, eingezogen ist. Fiir sie besteht sicherlich die Moglichkeit ihre
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Familienwohnung gegen eine neue komfortable Kleinwohnung einzutauschen, um so
weiter im gewohnten Quartierumfeld wohnen zu kdnnen. Wir denken, dass es im Laufe
des Prozesses, der durch die Verwaltung eng begleitet wird, mannigfaltige Losungen fiir
die unterschiedlichsten MieterInnen geben wird, die heute in der Siedlung mit ihren
unterschiedlichen Lebensentwiirfen leben. Es wird auch nach der Transformation, wie in

der Zeit ihrer Erstellung, eine Siedlung der gehobenen Mittelklasse sein.

DS: Kommen wir zur nichsten Dimension. Die Okologischen Anreize, sowie die
politischen und rechtlichen Anreize.
Machen Sie auch nicht-monetire Modellrechnungen zu Umweltaspekten, um Reduce-

Projekte mit Ersatzneubauten zu vergleichen?

CD: Ja selbstverstandlich. Wie vorhin erwahnt bei diesen Wettbewerbsverfahren, wo wir

durchaus auch zahlenmaéssig CO2-Komponenten mit einkalkulieren.

DS: Wird die Graue Energie bei diesem Tool ebenfalls beriicksichtigt?

CD: Die Betrachtung der CO2-Komponente ist ja eine Betrachtung der Grauen Energie.

DS: Gibt es noch andere Messgrossen, die Sie berilicksichtigen oder nicht-monetére

Modellrechnungen, die Sie verwenden?

CD: Nein, zurzeit noch nicht. Wir kalkulieren die 6konomischen Faktoren wie schon
gesagt, recht prizise. Zu Faktoren wie Wirme, Strom und Wasserverbrauch gibt es ein
Monitoring unserer Bestandsliegenschaften. Dort zeigen sich Anomalien, die fiihren dann
gegebenenfalls zu Massnahmen, welche von der Optimierung der Haustechnikanlagen,
bis zu umfassenden Sanierungen reichen konnen. Bei grosseren Projekten in ihren
konzeptionellen Frithphasen arbeiten wir gerne mit externen Spezialisten zusammen, um
friih die richtigen Weichen stellen zu kénnen. Zudem lassen wir unsere Projekte nach
Moglichkeit zertifizieren. Im Rahmen einer SNBS-Zertifizierung sind dann umfangreiche
Nachweise und Kalkulationen zu erbringen, die weit liber die 6konomische Betrachtung

hinausgehen.

DS: Welche Parameter wenden Sie bei Ihren Berechnungsmodellen an, neben den CO2-

Werten? Betrachten Sie Grossen wie Personen pro Fliche oder Emissionen pro Flache?



Anhang 12: Expert:in 11 14
Interview mit institutionelle:r Investor:in Nr. 5

CD: Personen pro Fliche ist bei uns kein Thema. Wir orientieren uns am freien Markt
und machen keine Belegungsvorschriften bei unseren Wohnungen, da wir denken das es
nicht unsere Aufgabe ist. Die Emissionen pro Fliche betrachten wir. Wie vorhin schon
erwdhnt, monitoren wir den Energieverbrauch unseres ganzen Bestands. Wir kennen
unsere «Dreckschleudern». Wir wissen, wo unsere Grossverbraucher sind und erkennen,
wenn es Ausschldge gibt, bei denen Handlungsbedarf besteht. Unsere Liegenschaften
werden auch betriebsoptimiert, unabhéngig von Sanierungen und Bauten. Das hat oft mit
fehlerhaften Einstellungen zu tun. Die Haustechnik heute ist komplex und die
Hausmeister sind in der Regel immer weniger in der Lage, diese komplexen Anlagen
korrekt zu steuern. Von daher haben wir da libergeordnete Monitorings und Hilfen, die
das tlbernehmen. Das Monitoring gibt dann auch Hinweise auf bevorstehende,

notwendige Sanierungszyklen.

DS: Wie beeinflussen bestehende Bauvorschriften und gesetzliche Anforderungen in

Form von Regulierungen Thre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

CD: Die Regulierungen sind meistens gut gemeint, aber bei Umnutzungsprojekten
erschweren sie die Ausfiihrung. Man mochte eigentlich gerne Gutes tun, wird aber auch

immer wieder durch Regulierungen gehindert.

DS: Konnen Sie solche Regulierungen, die fiir Reduce-Projekte problematisch sind,

nennen?

CD: Ich habe es vorhin schon erwéhnt: Bei Gebduden gibt einen Bestandsschutz, sofern
keine Nutzungsidnderungen vorgenommen werden. Es miisste eigentlich auf Bauteile
auch einen Bestandsschutz gehen.

Gewisse Auflagen, die man heute bei einem Neubau erfiillen muss, muss ich dann nicht
erfiillen. Ein Beispiel. Bei meiner Anstellung in der vorherigen Gesellschaft war ich
zustindig fiir die ersten Prototypen der Sanierung einer Grosssiedlung mit insgesamt weit
iiber 1'000 Wohnungen. Bei diesem Prototyp hat sich gezeigt, dass die bestehenden
Fluchttreppenhduser, die heute geltenden Normen, Brandschutz, Entfluchtung und so
weiter, nicht einhalten. Erweitert werden konnten diese Fluchttreppenhéuser nicht, aber
aufgrund dieses Umstands wire es auch unverhéltnismissig, ja geradezu absurd, die

gesamte Siedlung abzureissen. So gibt es bei Gebduden die sinnvolle Regelung des
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Bestandesschutzes, die es erlaubt unter gewissen Umstéinden von der heutigen Norm
abzuweichen.

Aber worauf ich hinaus will, ist eigentlich, dass es Bestandsschutz auch auf Bauteile
geben soll. Wenn ich jetzt ein intaktes bestehendes Fenster habe, welches 10 Jahre alt ist
und ich nicht mochte, dass es weggeschmissen wird, sondern dass ich es bei einem
Sanierungsumbauprojekt einsetzen kann, muss ich das doch moglich sein ohne die
heutige Fensternorm einhalten zu miissen. Das geht mir nicht in den Kopf bei unserer
Gesellschaft, die sagt wir sollen doch wiederverwenden, was sich wieder verwenden ldsst.
Wenn jetzt das 10 Jahre alte Fenster nicht ganz so gut wie ein neu produziertes ist, dann
ist es halt nicht ganz so. Aber immer noch besser als es wegzuschmeissen. Also nochmals,
Bauteile, welche noch gebrauchstauglich sind, miissten auch einen Bestandsschutz

geniessen.

DS: Bis wann ist der Bestandesschutz gegeben? Wo verlduft die Grenze zwischen Neubau

und Sanierung?

CD: Das sind Ermessensfragen die projektspezifisch mit den Beteiligten Planern und
zustdndigen Behorden ausgehandelt werden miissen. Dieser Spielraum muss aber

eingerdumt werden, sonst werden wir uns bei Reduce- Reuse im Kreis drehen.

DS: Hat es in der Gesetzgebung in den letzten Jahren Anderungen gegeben, die die
Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

CD: In meiner Wahrnehmung mindern die Gesetzgebungen der letzten Jahre tendenziell
die Konkurrenzfahigkeit von Reduce-Projekten gegeniiber Ersatzneubauten. Ein paar
Beispiele habe ich schon erwdhnt. Ein anderes wire das
Behindertengleichstellungsgesetz, so nachvollziehbar die Anliegen sind, die
dahinterstehen, so kann es doch ein Stolperstein fiir Reduce sein. Es sind halt die vielen
Kleinigkeiten, Anpassungen der Geldndenormen, beim Brandschutz,
Durchbruchsicherheit von Verglasungen, Lirmschutz etc. Jede ist fiir sich genommen
verniinftig und gut, jedoch lassen sie in der Summe die Entscheidung zugunsten eines

neuen Bauteils oder gar eines Neubaus ausfallen.

DS: Gibt es gesetzliche Forderungen oder politische Unterstiitzung, die Thre Bereitschaft
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zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten im Gegensatz zu Ersatzneubauten erhoht oder

gemindert haben?

CD: Nein, das gibt es nicht. Es gibt Forderprogramme fiir energetische Sanierungen oder
die Installation von PV-Anlagen, und die nimmt natiirlich auch die Pensionskasse im
Namen ihrer Versicherten gerne in Empfang. Aber Forderungen fiir Reduce-Projekte gibt
es meines Wissens nicht und sind somit auch nicht ausschlaggebend fiir die Durchfiihrung

von Reduce-Projekten.

DS: Wie beeinflussen Unterstiitzungen und Férderungen in Form von Subventionen oder

Begilinstigungen Ihre Bereitschaft zur Durchfiihrung von Reduce-Projekten?

CD: Die gibt es bisher noch nicht und wenn es sie gidbe, so kime es auf die Hohe dieser

Subventionen an.

DS: Kommen wir zur letzten Dimension, die soziale Anreize. Inwiefern glauben Sie, dass
die von Ihrer Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen mit einer spezifischen

Verantwortung fiir Nachhaltigkeit gegeniiber Ihren Stakeholdern verbunden sind?

CD: Mit der Grosse unseres Immobilienportfolios haben wir eine grosse Verantwortung,
gegeniiber unseren Stakeholdern aber auch gegeniiber der Gesellschaft. Wir denken, dass
wir die Themen der Nachhaltigkeit mit Sorgfalt verfolgen miissen.

Schliesslich sollen Pensionskassengelder sinnvoll, langfristig und sicher angelegt sein.

DS: Und bezogen auf die Dimensionen der sozialen und 6kologischen Nachhaltigkeit?

CD: Das hingt alles zusammen. Das kann nie losgeldst voneinander betrachtet werden.
Nachhaltigkeit hat mit Gesellschaft, mit Okologie und mit Wirtschaftlichkeit zu tun. Das
sind drei Seiten eines Dreiecks, die zusammenspielen miissen. Geht gar nicht anders. Also
ein gesellschaftlich irrelevantes Produkt, welches dkologisch eine Katastrophe ist, ist
nicht nachhaltig, wirtschaftlich wére es sowieso nicht. Ein Produkt, das 6kologisch super
ist, jedoch nicht wirtschaftlich, ist auch nicht nachhaltig. Alle drei Dimensionen miissen
berticksichtigt werden und immer ausgewogen im Einklang stehen. Vorzeige-Projekte,

die schlussendlich behelfsmissig iiber einen Infusionsschlauch am Leben erhalten
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werden miissen, kdnnen unmdglich gesellschaftlich relevant und nachhaltig sein, das geht

langfristig nicht auf.

DS: Und wie versuchen Sie in der Kommunikation mit Thren verschiedenen
Stakeholdergruppen zu vermitteln, dass Sie diese Verantwortung mit Threm Handeln

tatsdchlich wahrnehmen?

CD: Die Pensionskasse ist sehr zuriickhaltend mit Kommunikation. Wir sind nicht
diejenigen, die weder im Positiven noch im Negativen die Offentlichkeit suchen. Unsere

Projektpartner werden selbstverstandlich durch uns dahingehend sensibilisiert.

DS: Von welchen Erwartungen der verschiedenen von Ihnen angesprochenen

Stakeholdergruppen in Bezug auf Nachhaltigkeit bzw. Umwelt gehen Sie aus?

CD: Von uns wird erwartet, dass wir verantwortungsvoll mit den Geldern, mit den

Immobilien und damit verbunden auch mit der Umwelt, respektive Mitwelt umgehen.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf die Festlegung der von Ihrer

Gesellschaft angebotenen Produkte und Leistungen?

CD: Einen dementsprechend grossen. Wir gehen jetzt aber nicht hin und machen
Untersuchungen iiber die Erwartungen unserer Versicherten in Bezug auf die Immobilien.
Die Pensionskasse, hat noch andere Anlagen, nicht nur Immobilien. Die Immobilien
Schweiz machen nur einen kleinen Teil des Ganzen Anlagevolumens der Pensionskasse

aus.

DS: Werden die Erwartungen der Anleger jéhrlich tiberpriift?

CD: Nein. Wir haben eine Immobilienstrategie, welche das letzte Mal vor rund 4 Jahren
iiberarbeitet wurde und immer wieder gemonitort wird. In dieser Immobilienstrategie sind
die groben Leitlinien drin.

Beispielsweise das Verhéltnis zwischen kommerziell und genutzten Wohnliegenschaften,
wo der regionale Fokus bei den Anlagen liegt, dass wir nicht in peripheren, ldndlichen
Regionen, sondern in Zentrumslagen und zentrumsnahen Agglomerationen investiert sein

wollen. Dann steht dort etwas zu den minimalen und maximalen Objektgrossen. Kleinere
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Liegenschaften im Portfolio konnen in Ausnahmefillen durchaus Sinn machen, sind aber
in der ganzen Bewirtschaftung bei unserer Portfoliogrdsse ineffizient. Bei sehr grossen
Liegenschaften gibt es dann die Gefahr von Klumpenrisiken. Das ist die generelle
Liegenschaftsstrategie. Da drin ist nichts iliber soziale oder 6kologische Nachhaltigkeit
formuliert, sondern lediglich die oben geschilderten Faktoren zur Gewichtung einzelner

Anlagegruppen, regionaler Verteilung und den Objektgrdssen.

DS: Welchen Einfluss haben diese Erwartungen auf Ihre Entscheidung, besonders

umweltschonend zu bauen?

CD: Die Anlagestrategie ist das eine. Wir stellen uns mit unserem Portfolio jedoch seit
kurzem auch einem Peergroup-Vergleich im Rahmen des jéhrlichen GRESB (Global
Real Estate Sustainability Benchmark) Bewertungssystems zur Messung und Bewertung
der Nachhaltigkeitsperformance gesamter Immobilienportfolios nach ESG-Kriterien. Die
Pensionskasse hat befriedigt zur Kenntnis genommen, dass sie im Peer Group Vergleich
bisher jeweils den Spitzenplatz belegt, was dann auch im Geschéftsbericht entsprechend

abgebildet wurde und auf ein positives Echo seitens der Versicherten stiess.

DS: Woher kam die Entscheidung vor eineinhalb Jahren bei diesem GRESB

mitzumachen?

CD: Wir waren der Uberzeugung, dass wir mit dem, was wir tun, eigentlich nichts
verstecken miissen. Nicht im Sinn, dass wir jetzt Publizitidt damit machen wollten, aber
dass wir durchaus auch einen sportlichen Ehrgeiz darin gesehen haben, uns mal zu
vergleichen und zu schauen, ob wir nur denken, wir seien gut oder sind wir es wirklich

sind.

DS: Gibt es also doch den internen Wunsch nach einer Kommunikation nach aussen?

CD: Nein. Lediglich gegeniiber unseren Versicherten, denen nicht vorenthalten werden
soll, dass es neben der fiir sie erwirtschafteten Rendite auch qualitative Aspekte im
Immobilienportfolio gibt, die sich sehen lassen konnen. Ausserdem wollten wir selbst
gepriift werden, um zu sehen, ob wir mit unseren Nachhaltigkeitsanstrengungen auf dem

richtigen Weg sind, und wo wir noch besser werden konnen.
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Nicht fiir Offentlichkeitsarbeit, sondern mehr fiir das Controlling. Wir unternehmen
grosse Anstrengungen im Hinblick auf nachhaltigen Umgang mit Immobilien und wollten
sehen, ob wir das nur denken oder ob sich das auch tatsidchlich so abbildet, im Peer-

Group-Vergleich.

DS: Wie wichtig ist Thnen bei lhren Investitionsentscheidungen die oOffentliche
Wahrnehmung Thres Tuns in Bezug auf Ubernahme von Verantwortung fiir

Nachhaltigkeit?

CD: Wichtig ist uns das sehr, wobei wir das nicht gerne in die Offentlichkeit tragen. Es
ist uns wichtig, dass die Pensionskasse ein gutes Image hat, aber die Offentlichkeit wird
nicht aktiv gesucht. Was einen einfachen Grund hat. Unsere Kunden sind die Pensionére,

respektive die Versicherten und die sind da, sie miissen nicht angeworben werden.

DS: Beeinflusst der Faktor der oOffentlichen Wahrnehmung Entscheidungen, die

erwdhnten Reduce-Projekte durchzufiihren?

CD: Das Projekt in Ziirich hatte das Potenzial ein zweiter Brunaupark zu werden. Der
dortige Investor, welcher sicherlich nach bestem Wissen und Gewissen gehandelt hat, ist
wihrend der Projektentwicklung in einen medialen Strudel gekommen, der sich
moglicherweise durch eine weniger zuriickhaltende, juristisch korrekte, jedoch dadurch
auch unpersonliche Kommunikation hétte verhindern lassen konnen. Wie Banken und
Pensionskassen so sind, liebt man die Diskretion, will erst kommunizieren, wenn alle
Fragen geklirt sind und das Projekt auf dem Tisch liegt. Wenn dann im Vorfeld
Erkldrungen gefragt sind, kommt man mit sehr vorsichtig formulierten, juristischen
Floskeln und das funktioniert bei solchen Grossprojekten in den stddtischen Zentren
nicht.

Dieses Beispiel vor Augen, das auch uns hitte passieren konnen, haben wir uns bei
unserem Projekt sehr prézise tiberlegt, wie wir unsere Kommunikationsstrategie schon in
einer sehr frithen Phase des Projekts aufstellen. Was bei komplexen Fragestellungen, zu
denen es noch keine guten Antworten gibt, eine Herausforderung war. Die uns jedoch
auch geholfen hat, unsererseits nochmals genau zu iiberlegen, welche Antworten das
Projekt zu unseren Fragen, den Fragen der MieterInnen und denjenigen der Offentlichkeit
liefern soll. Das Ergebnis des Wettbewerbs, dieses Weiterbauen im Bestand, ein sehr

schones Projekt, das jetzt realisiert werden soll, hat noch einige Hiirden vor sich, aber es
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wurde und wird offen und transparent kommuniziert und es wurde dementsprechend
kritisch, jedoch wohlwollend in den Medien aufgenommen.

Sorgsam mit dem Kapital unserer Versicherten umzugehen, dieses nachhaltig zu
Investieren und dazu sind wir verpflichtet. Das bedeutet auch, dass wir Projekte im
Konsens mit allen Beteiligten, einvernehmlich mit der Siedlung, dem Quartier und der
Stadt hinkriegen. Auf Biegen und Brechen, irgendetwas gegen gesellschaftliche
Strdmungen umsetzen wollen, das kdnnen und wollen wir nicht.

Schlussendlich wollen wir Projekte realisieren, die nachhaltig Wertschopfung fiir unsere
Versicherten generieren und aber auch — und das ist kein Widerspruch — eine hohe

gesellschaftliche Akzeptanz haben.



