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Ol- und Gasheizungen ziehen nach wie vor

Nachhaltige Immobilien sind teurer als konventionelle — doch die steigenden Energiepreise verindern den Hiusermarkt

STEFAN HOTZ

Seit Anfang Jahr hat die Nachfrage nach
Wirmepumpen enorm zugenommen.
«Wir kommen fast nicht mehr nach mit
dem Schreiben von Offerten»,sagt Murat
Salih, Leiter Heizungs- und Liiftungs-
technik sowie Geschiftsleitungsmitglied
von Sada. Das in der Gebédudetechnik
tatige Unternehmen mit Sitz in Glatt-
brugg beschiftigt rund 200 Mitarbeiter.
Salih spricht von einer interessanten,
aber auch schwierigen Zeit. Die Pande-
mie etwa habe seine Branche kaum ge-
troffen, hochstens ein wenig im Bereich
Service, als die Leute keine Handwerker
im Haus wollten. Salih erinnert sich, wie
im ersten Lockdown auf der Baustelle
nach einem Grossbrand am Bahnhof-
platz tiberall gehdmmert und gearbeitet
wurde, wihrend das Stadtzentrum fast
ausgestorben war.

Die Heizungsbranche befindet sich
ohnehin im Umbruch. Der Ukraine-
Krieg liess dann die Nachfrage nach
COs-neutralen Heizungen in die Hohe
schnellen. Zuvor schon hatte sie wegen
der Klimadiskussion angezogen, ebenso
mit dem Ja im Kanton Ziirich zum Ener-
giegesetz vom letzten November. Dem-
nach ist der Einbau einer Ol- und Gas-
heizung nur noch unter bestimmten Um-
standen zuléssig.

Das Coronavirus verursacht aber der
Branche indirekt doch Probleme. Eine
Herausforderung ist die hohere Nach-
frage nach Wirmepumpen, weil auch
diese Maschinen aus unzihligen Kompo-
nenten zusammengesetzt sind und Chips
enthalten. Deshalb machen sich hier wie
bei zahlreichen anderen Giitern Liefer-
engpidsse bemerkbar.

Krieg verstirkt Umdenken

Nachhaltiges Heizen und nachhaltige
Warmwasseraufbereitung werden erst
seit knapp fiinf Jahren prioritdr be-
handelt. Das sagt Ursina Kubli, Leite-
rin Immobilien-Research in der Ziir-
cher Kantonalbank (ZKB). Zuerst hit-
ten okologisch besonders Engagierte
darauf geachtet. Spéter diejenigen, wel-
che die bevorstehenden Regulierungen
wahrnahmen und wollten, dass ihre Lie-
genschaft im Fall eines Verkaufs tech-
nisch auf der Hohe der Zeit ist. Spétes-
tens mit dem Ukraine-Krieg wiirden nun
auch die stark steigenden Energiepreise
zu einem Faktor, sagt Kubli. Lange hit-
ten sich viele Kéufer eines Hauses oder
einer Wohnung kaum um die Art der
Heizung gekiimmert oder darum, wel-
che Kosten sie verursacht und wie viel
Treibhausgas sie ausstosst. Ol und Gas
waren einfach kostengiinstig.

Vor zwei Jahren kam die ZKB in einer
Studie zum Schluss, dass zwar 80 Prozent
der neu erstellten Einfamilienhduser mit
einer klimaneutralen Heizung ausge-
stattet werden, bei den Mehrfamilien-
hdusern sind es immerhin 70 Prozent.
Aber «zih wie Ol», schrieben die Auto-
ren, gestalte sich die Abkehr von den
fossilen Energietragern beim Ersatz der
Heizung in bestehenden Bauten.

Wie zéh, das zeigen Daten anhand
von Immobilieninseraten der Plattform
Homegate, die die ZKB fiir die NZZ
aktualisiert hat. Bis in die jiingste Zeit
wird in der Beschreibung der einzelnen
Objekte der Heizungstyp in den meisten
Fillen nicht einmal erwidhnt. Am haufigs-
ten, zwischen 12 und 16 Prozent, ist das
noch bei den Einfamilienhédusern der Fall:
Im Stockwerkeigentum liegt dieser Wert
nur noch bei 10 Prozent. Der Grund diirfte
primér darin liegen, dass man sich hier mit
den anderen FEigentiimern absprechen
muss und nicht die alleinige Entschei-
dungsfreiheit hat. Bei Mietwohnungen
sinkt in den Inseraten die Erwdhnung der
Heizung auf vernachléssigbare 2 Prozent.

Es liegt in der Natur der Sache, dass
dieser Hinweis in den meisten Féllen in
einem positiven Kontext erfolgt, wenn
das Haus oder die Wohnung also eine
klimaneutrale Heizung hat. Doch wie
reagiert nun die potenzielle Kéaufer- oder
Mieterschaft auf diese Information? Die
Antwort ist aus okologischer Sicht er-
niichternd: Inserate fiir Einfamilien-

Der Bau von Wirmepumpen nimmt Fahrt auf, wie hier im Garten eines Hauses in Ziirich.

héuser, Eigentums- und Mietwohnun-
gen mit der expliziten Angabe einer Ol-
oder Gasheizung werden néamlich héufi-
ger angeklickt als jene, in denen auf eine
Wirmepumpe oder eine andere nicht-
fossile Heizung verwiesen wird. Und das
offenbar mit Erfolg. Diese Inserate, das
ergab die Analyse weiter, verschwinden
in der Regel auch rascher wieder von
der Plattform. Das liegt auch daran,
dass Wohnungen mit fossilem Heiz-
system einen etwas tieferen Preis haben.
Haufig stehen sie aber an zentralen und
damit besonders begehrten Lagen. So
sind viele Wohnungen im verdichteten
Raum ans Gasnetz angeschlossen. Von
einem Run auf nachhaltige Immobilien
oder umgekehrt davon, dass Wohnun-
gen mit fossiler Heizung gar gemieden
wiirden, ist wenig zu spiiren.

Neben der Lage, der Aussicht vom Bal-
kon gibt bis anhin also unveridndert vor
allem der Preis den Ausschlag dafiir, wel-
che Liegenschaft schnell einen Abnehmer
findet. In Zukunft werde die Art des Hei-
zungssystems aber eine erhebliche Rolle
spielen, davon ist die Immobilienexper-
tin Ursina Kubli tiberzeugt. Die hoheren
Energiepreise und wohl auch Versor-
gungsingste fithrten zu einem Umden-
ken, das sich zuletzt auch in den Daten
aus den Inseraten abzeichne.

Mehr Beratungen

Die ZKB will ihre Kunden auf das
Thema Heizungsersatz aufmerksam
machen. Zudem setzt sich die Bank fiir
Transparenz beim CO,-Ausstoss ein und
berechnet diesen fiir die von ihr finan-
zierten Immobilien. «Diese Transpa-
renz diirfte alle Akteure am Immobi-
lienmarkt fiir die Bedeutung des Heiz-
systems sensibilisieren», sagt Kubli.

Daneben bietet die ZKB ihren Kun-
den in Zusammenarbeit mit den Elek-
trizititswerken des Kantons Ziirich
(EKZ), dem Umwelt- und Gesundheits-
schutz der Stadt Ziirich und der Ener-
giefachstelle der Stadt Winterthur seit
September 2020 eine kostenlose und
unabhingige Heizungsberatung an. Da-
bei stellt sie eine stark steigende Nach-
frage fiir den Umstieg von fossilen auf
erneuerbare Energietridger fest. Insge-
samt haben bereits iiber 1500 Kunden
der Bank die kostenlose Beratung fiir
den Heizungsersatz in Anspruch genom-
men, der zudem mit vergiinstigten Um-
weltdarlehen unterstiitzt wird.

Zwar renne man ihnen nicht ge-
rade die Tiire ein, sagt Lorenz Deppe-
ler, der Leiter des Beratungsdienstes.
Aber spiirbar sei schon seit lingerem
ein Anstieg der Nachfrage. 2019 hit-
ten die EKZ noch rund 200 Beratun-
gen im Jahr zu Heizungen durchgefiihrt.
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Bereits 2020 habe sich das auf iiber 800
vervierfacht.

Die Energiepreise haben eben schon
vor dem Ukraine-Krieg angezogen. Als
weitere Griinde fiir die gestiegene Nach-
frage nennt Deppeler die Forderbeitriage
fiir den Ersatz von fossilen Heizungen
des Kantons Ziirich. Eine akute Angst,
dass es im néchsten Winter zu wenig
Gas gebe, sei zwar unter den Kunden
nicht direkt spiirbar. Aber das Bewusst-
sein gegeniiber Energiefragen habe sich
schon verstérkt,sagt Deppeler. Das spiir-
ten die Berater der EKZ in den Gespra-
chen. Auch die Pandemie spiele wohl eine
Rolle, vermutet er. Die Menschen hitten
sich mehr Zeit genommen, sich um ihr
Zuhause zu kiimmern.

Dabei ist es wichtig, sich friihzeitig
mit dem Ersatz einer Heizung zu befas-
sen, solange die alte Anlage noch funk-
tioniert. Fillt diese im Winter unreparier-
bar aus, ist es fiir eine gute Losung oft
zu spit. Lorenz Deppeler sagt, er ver-
trete heute die Meinung, eher rasch eine
klimaneutrale Heizung einzubauen, als
gar nichts zu machen. Das sei allerdings
umstritten, denn es gelte als Konigsweg,

Seit 20 Jahren steigt der Anteil eingebauter Warmepumpen
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zuerst energetisch zu sanieren, also die
Wiérmeddammung zu verbessern, und
dann die Heizung zu ersetzen. Mit dem
neuen Energiegesetz ist voraussichtlich
ab September ein Ersatz einer fossilen
Heizung nicht mehr ohne weiteres mog-
lich. Auf jeden Fall miisse es rascher als
bis anhin vorwirtsgehen, sagt Deppeler.
Um in den nédchsten 25 Jahren alle Hei-
zungsanlagen im Kanton Ziirich mit fos-
silen Energietragern abzulosen, miisse
man pro Tag etwa 40 davon ersetzen.

Dabei hat der Bau von Wirme-
pumpen in Mehrfamilienhdusern enorm
zugelegt (siehe Grafik). Olheizungen
sind seit der Jahrtausendwende stark
riickldufig, Gas blieb aber bis 2010 ein
wichtiger Brennstoff fiir das Heizen. Fiir
die Einfamilienhduser verlief diese Ent-
wicklung &dhnlich, aber noch etwas aus-
geprégter. Energiepolitisch keineswegs
marginal ist der kleine Anteil an Elek-
troheizungen, die sehr ineffizient sind.
Im Kanton Ziirich sind sie bis 2030 aus-
zutauschen. Das spart laut dem Bundes-
amt fiir Energie genug Strom ein, um ein
Mehrfaches an neu eingebauten Warme-
pumpen zu betreiben.

Ersatzteile sind knapp

Doch ist das iiberhaupt zu schaffen?
Zu den Lieferengpéssen fiir die Gerite
kommt noch die Knappheit beim Perso-
nal. Laut Christoph Schaer, Direktor von
Suissetec, dem Verband der Gebiude-
techniker, wird die Frage nach dem Fach-
kriaftemangel derzeit allerdings medial
stark aufgebauscht. Die Branche habe
zwar 2007 beziiglich Beliebtheit der Ge-
bdudetechnikberufe nicht so gut abge-
schnitten. Das habe sich aber dank den
umfangreichen Anstrengungen des Ver-
bandes seither wesentlich gedndert.

Man bleibe am Ball, wichtig seien
aber auch klare und verléssliche Rah-
menbedingungen seitens der Politik.
Inzwischen habe sich die Erkenntnis
durchgesetzt, dass die Gebidudetech-
nik systemrelevant sei, stellt Schaer mit
Genugtuung fest. Schliesslich sei ein Le-
ben ohne sauberes Trinkwasser und fri-
sche Luft fiir die Gesellschaft undenk-
bar. Das findet auch Stephan Peterhans,
Geschiéftsleiter der Fachvereinigung
Wirmepumpen Schweiz. Wichtig sei
es, vom Lebenszyklus einer Heizanlage
auszugehen. Dass der Kanton Ziirich
nun diese Betrachtungsweise in seinem
neuen Energiegesetz verankere, sei ein
Meilenstein.

Lieferengpisse will Peterhans nicht
iiberbewerten. Fiir eine spezielle An-
lage oder ein besonderes Ersatzteil
konne es schon einmal zwei bis drei
Monate dauern. Im letzten Jahr seien in
der ganzen Schweiz rund 20 000 Luft/
Wasser-Wiarmepumpen installiert wor-
den. Das sei eine enorme Steigerung,
aber die grossen Hersteller in Europa
wiirden ihre Kapazitidt verdoppeln. Bis
vor kurzem hitten die Installateure nur
Anlagen eingekauft, die ein Auftrag-
geber bereits bestellt habe. Nun stellt
Peterhans vermehrt fest,dass Heizungs-
firmen Waren an Lager nehmen, um
liefern zu konnen.

An etwas erinnern alle Fachleute fiir
Gebidudeheizungen ungefragt: Es ldsst
sich auch ohne grosse bauliche Inves-
titionen viel Heizenergie sparen, nur
schon durch die Senkung der Raum-
temperatur. Und die Abkehr von Ol
und Gas bedeutet keineswegs, dass Fir-
men, die sich auf Warmepumpen spe-
zialisieren, sorgenfrei sind. Die Situa-
tion bleibt auch fiir sie kompliziert. Bei
grossen Anlagen vergingen zwischen der
Offerte und ihrem Einbau oft zwei bis
drei Jahre, sagt Murat Salih vom Unter-
nehmen Sada. Nun hat durch die Krisen
auf der Welt die Inflation angezogen. Bei
millionenschweren Heizungen, wo der
Warenwert mehr als die Hélfte des Auf-
tragsvolumens ausmacht, fallen 10 Pro-
zent Teuerung ins Gewicht.

Dieses Risiko liege an sich allein
beim Heizungsunternehmer, sagt Salih.
Oft suchten sie in solchen Fillen das Ge-
sprach mit der Bauherrschaft. Manchmal
stosse man auf Verstindnis, dann wieder
beisse man auf Beton.



