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Finma warnt: Schweizer Banken sitzen auf
zu vielen Hausern mit Ol- oder Gasheizung

Fossile Hypotheken als Hypothek Die Energiebilanz bei Gebauden mit Bankhypotheken im Wert von tiber 900 Milliarden Franken

hat sich verschlechtert. Dies trotz Branchenverpflichtung, die Energieeffizienz zu fordern.

Claudia Gnehm

Obwohl im ganzen Land gebaut
wird — auch nachhaltig —, geht es
beim Schweizer Gebaudepark viel
zu langsam vorwarts mit Klima-
schutz und Energieeffizienz: Mit
40 Prozent des Energieverbrauchs
und rund einem Drittel aller CO2-
Emissionen im Inland bleiben die
Immobilien ein Klumpfuss auf
dem Weg zum Netto-null-Ziel bis
2050. Der Hauptgrund: Zwei Drit-
tel der Gebaude werden nach wie
vor fossil oder konventionell elek-
trisch beheizt.

Mit der anhaltend tiefen Sanie-
rungsquote von 1 bis 1,5 Prozent
wiirde es noch mehr als 100 Jah-
re dauern, bis alle Gebdude ei-
nen nachhaltigen Standard errei-
chen. Notwendig ware eine Quo-
te von rund 3 Prozent. Kiirzt der
Bundesrat im aktuellen Entlas-
tungspaket die Fordermittel des
Gebaudeprogramms, werden die
jahrlich rund 75’000 notigen Sa-
nierungen noch unrealistischer.

Das sorgt auch bei der Finanz-
marktaufsicht (Finma) fiir Un-
behagen. Allerdings nicht pri-
madr aus Klimasorgen, sondern
aus Risikodenken. Die energie-
ineffizienten Gebdude im knapp
1,3 Billionen schweren Schweizer
Hypothekarportfolio stellen eine
Hypothek dar: Steigende Preise
fur fossile Energien driicken die
Kosten rasch nach oben - und er-
hohen das Ausfallrisiko. Fiir die
Banken heisst das: mehr Risiko
in der Bilanz. Auch, aber weniger
exponiert sind Versicherer und
Pensionskassen, die bloss 6 Pro-
zent aller Hypotheken sprechen.

Da die Auswirkungen des Kli-
mawandels fiir Finanzinstitute
laut Finma bedeutende finanzi-
elle Risiken bergen, miissen Ban-
ken und Versicherungen seit An-
fang Jahr klimabezogene Finanz-
risiken ausweisen.

34 Prozent der Immobilien
ungeniigend energieeffizient

Im Risikomonitor 2025 erhob die
Finma erstmals die Energieeffi-
zienz von Gebauden, fiir welche
30 mittlere bis grosse Banken
Hypothekarkredite in der Hohe
von rund 900 Milliarden Franken
ausstehend haben. Dabei ordnen
die Banken 34 Prozent ihrer Im-
mobilien schlechter oder mittle-
rer Energieeffizienz zu. Die Fin-
ma sieht diesen «noch hohen An-
teil» als Indikator fiir potenziell
erhohte klimabezogene Transi-
tionsrisiken. Weiter schreibt die
Finma: «Bei 23 Prozent der Hy-
potheken ist die Energieeffizi-
enz der Immobilien unbekannt
und somit laut Finma potenziell
auch ungeniigend.» Uber 95 Pro-
zent haben eine Laufzeit von ma-
ximal zehn Jahren.

Die Banken sind zwar bei der
Hypothekarvergabe verpflichtet,
Wert und Risiko von Immobi-
liensicherheiten zu priifen, nicht
aber die Energieeffizienz. Aller-
dings hat sich die Branche dazu
Richtlinien gegeben, welche die
Schweizerische Bankiervereini-
gung (SBVg) im Jahr 2022 verab-
schiedet hat. Sie verlangen von
den Banken, dass sie Hypothe-
karkunden auf die Energieeffizi-
enz ihrer Immobilie aufmerksam
machen und sie unterstiitzen,
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die Energieeffizienz zu erhOhen
— auch mit speziellen Finanzie-
rungsangeboten. Die Beratungs-
vorgaben gelten explizit auch fiir
altere Liegenschaften oder solche
mit Sanierungsbedarf und sogar
fiir «bestehende Finanzierungen,
ohne bevorstehende Anpassung».
Gemadss dem «Sustainable Len-
ding Monitor 2024» des Instituts
Finanzdienstleistungen Zug kon-
nen Schweizer Banken iiber die
Kreditvergabe im Inland indirekt
zwischen 8,9 und 10,2 Millionen
Tonnen Treibhausgase ihrer Kun-
den beeinflussen. Wohnimmobi-
lien steuern mit 37 Prozent den
grossten Anteil zu den finanzier-
ten Kredit-Emissionen bei. Bei den
verwalteten Vermogen im In- und
Ausland haben die Banken weitere
53 Millionen Tonnen CO2-Aquiva-
lente in der Hand. Zum Vergleich:
Die gesamten Inlandemissionen
lagen 2023 bei total 40,8 Millio-
nen Tonnen COz-Aquivalenten.
Aus Sicht der Bankierverei-
nigung zeigt die «verbindliche
Selbstregulierung» erste Wirkun-
gen. Als Beleg sieht eine SBVg-
Sprecherin die Klimapline der

Banken, die der PACTA Klimatest
2024 des Bundesamts fiir Umwelt
auswertete. Danach hat ein Vier-
tel der Banken einen CO2-Reduk-
tionsplan fiir die Hypotheken und
ein weiteres Viertel plante des-
sen Einfithrung im gleichen Jahr.

Banken-Hypothekarportfolio
erfiillt Klimaziele nicht

Doch bei der Umsetzung zeigt der
PACTA-Bericht keine Fortschrit-
te — im Gegenteil. Konkret stie-
gen die COz2-Emissionen der Ge-
baude mit Bankhypotheken zwi-
schen 2022 und 2024 von 27,7
auf 29,3 Kilogramm pro Quad-
ratmeter. Bei Vermogensverwal-
tern und Versicherungen sind die
Emissionen dagegen gesunken.
Gemass den Autoren von PAC-
TA-2024 liegt das Hypothekar-
portfolio der Banken deutlich
iber dem vorgesehenen Reduk-
tionspfad fiir den Gebaudesektor
bis 2050 und erfiillt damit die Kli-
maziele nicht.

Auch beim Heizen verharren
die Banken weitgehend im fos-
silen Zeitalter. Der Anteil von Ol-
heizungen bei den Gebauden mit

Bank-Hypotheken liegt bei ho-
hen 43 Prozent. Hinzu kommen
23 Prozent Gas.

Der WWF-Experte fiir nachhal-
tige Finanzierung, Dominik Roth-
mund, warnt vor wachsenden Ri-
siken fiir Banken: «Je langer in-
effiziente Gebaude im Portfolio
bleiben, desto harter fallen die
Wertkorrekturen aus.» Immobi-
lien mit schlechter Energiebilanz
oder fossiler Heizung konnten an
Wert verlieren - etwa weil kiinftig
hohe Investitionen notig werden,
sie schwerer vermietbar oder ver-
kauflich sind oder regulatorische
Einschrankungen drohen.

Gleichzeitig konnten die not-
wendigen Investitionen die Trag-
barkeit fiir Haushalte belasten, so
Rothmund. Besonders fiir Banken
mit starker Konzentration in Regi-
onen mit bislang niedriger Sanie-
rungsquote entstiinden so zusatz-
liche finanzielle Risiken.

Die Regulatoren zwingen die
Banken wegen ihrer Hebelwir-
kung zu immer mehr Transpa-
renz Uber ihren CO2-Fussab-
druck. Nachhaltige ESG-Produk-
te und auch sogenannte griine

Ein Drittel der Hypotheken mit ungeniigender Energieeffizienz
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Untersucht bei 30 Schweizer Banken fir 2024. Nach Bewertung des
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Hypotheken, die Investitionen
in Energieeffizienz mit Zinsab-
schldgen belohnen, gehoren in-
zwischen zum guten Ton. Laut
dem Bericht «Sustainable Len-
ding Monitor 2024» boten 2024
insgesamt 31 von 85 untersuch-
ten Banken nachhaltige Hypo-
theken an — mit Zinsabschlagen
zwischen 0,2 und 1,0 Prozent-
punkten. Doch sie bleiben Ni-
schenprodukte.

Flaue Nachfrage
bei Umwelthypotheken

Eine vergleichsweise hohe Zins-
reduktion von bis 0,8 Prozent gibt
es bei der Zurcher Kantonalbank
(ZKB). Dennoch ist der Anteil
der ZKB-Umwelthypotheken mit
1,49 Milliarden Franken (2024)
gemessen am gesamten Hypothe-
karvolumen von 106,6 Milliarden
Franken relativ gering. Erginzend
bietet die ZKB kostenlose Hei-
zungsberatungen an und tiber-
nimmt die Kosten fiir die Zertifi-
zierung nach Minergie oder GEAK
(Standard der Kantone).

Wieso ist die Nachfrage nach
den giinstigeren Umwelthypothe-
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Bei Gebauden mit Bank-Hypotheken stiegen

die CO,-Emissionen

Vergleich der CO,-Emissionen bei Hypotheken,

in Kilogramm pro Quadratmeter

PACTA PACTA
Hypothekargeber 2022 2024
Banken 27,7 29,3
Versicherungen 30,8 26,3
Pensionskassen 30,3 25,9
Vermdgensverwalter 29,7 21,3
Durchschnitt (gewichtet nach Volumen) 27,8 29,1

Bericksichtigt wurden Scope-1-Emissionsaquivalente
(z.B. durch Heizen und Warmwasser).
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ken nicht hoher? Ein ZKB-Spre-
cher antwortet, die Prioritit fiir
energetische Sanierungen hange
stark von der Lebenssituation der
Kunden ab: Altere verzichten oft
auf grossere Investitionen, wah-
rend neue Eigentiimer zunachst
ihre Hypothek amortisieren.

Auch Raiffeisen setzt mit Eco-
Hypotheken Anreize: die Zentrale
in St. Gallen empfiehlt eine Zins-
reduktion von bis zu 0,25 Prozent
fiir maximal fiinf Jahre auf Hypo-
theken bis zu 250’000 Franken.
Die UBS wiederum verhandelt
die Zinsabschlidge fiir ihre An-
gebote individuell. Die Nachfra-
ge nach solchen Angeboten stei-
ge, befinde sich aber noch in ei-
ner Entwicklungsphase, so ein
UBS-Sprecher.

Finanzierung bietet Banken
einen wichtigen Hebel

Aus Sicht von WWF-Experte
Rothmund ist es wichtig, dass
die Banken mit vergunstigter
Finanzierung Anreize setzen,
aber fiir die Entscheidungsfin-
dung sei eine aktive und kom-
petente Beratung ausschlagge-
bender. Diese habe durch die
Selbstregulierung der Branche
zwar an Bedeutung gewon-
nen, weise aber weiterhin Lii-
cken auf, wie auch das WWF-
Retailbanken-Rating 2024 zeige.

Eine gute Beratung sensibi-
lisiere Eigentiimer nicht nur fiir
Okologische Vorteile von energe-
tischen Massnahmen, sondern
zeigt auch okonomische Fakto-
ren auf, wie die Reduktion der
Energiekosten, Wertsteigerung
und Forderprogramme.

Um den Schweizer Gebaude-
park klimafit zu machen, braucht
es mehr als bessere Beratung und
Finanzierungsanreize von Ban-
ken. Doch iiber ihre Hypotheken
bestimmen die Banken mit, wie
schnell der Gebaudebestand de-
karbonisiert wird. Sie haben beim
Umbau des Gebdudeparks eine
Schliisselrolle - die sie trotz Bran-
chenverpflichtungen bisher nur
zogerlich wahrnehmen.



