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Energetische Sanierung und Mieter

Verbrauchsabhidngige Heizkostenabrechnung und
energetische Gebdudesanierung - Beliebtheit unter
den Mietern einer Baugenossenschaft

Von Ruedi Kriesi, Ziirich

Im Rahmen eines Energiepilotprojektes des Kantons Ziirich (siehe Kasten) ist unter den
Mietern einer Baugenossenschaft in der Stadt Ziirich eine Umfrage iiber die Meinung zu den
vorgesehenen energetischen Gebiudesanierungsmassnahmen und die mégliche Einfiihrung
der verbrauchsabhingigen Heizkostenabrechnung (VHKA) sowie zum Lageausgleich durch-
gefiihrt worden. Eine grosse Mehrheit der Mieter ist zur Ubernahme von Mehrkosten zur Re-
duktion des Energiebedarfs bereit und begriisst die Einfiihrung der VHKA.

Diese Haltung der Mieter ist eine Chance fiir Liegenschaftenbesitzer, energetische Sanie-
rungsmassnahmen und die Einfiihrung der VHKA durchzufiihren, die heute viel zu wenig ge-

nutzt wird.

Einleitung

Die Baugenossenschaft Freiblick in Zii-
rich hat fiir ihre Gebdude Ilanzhof eine
Studie tber Kosten und Nutzen von
energetischen Sanierungsmassnahmen
erstellen lassen, so u.a. auch iiber die
Einfiihrung einer verbrauchsabhingi-
gen Verrechnung der Heizkosten. Diese
Studie ist aufgrund der Beteiligung des
Kantons (Abteilung fir Energiewirt-
schaft und offentlicher Verkehr der
Volkswirtschaftsdirektion  [Christian
Schirli] sowie Amt fiir technische Anla-
gen und Lufthygiene der Baudirektion)
in dem Sinn erginzt worden, dass sie als
Grundlage einer Umfrage unter den
Mietern Uber die Wiinschbarkeit der
einzelnen Massnahmen dienen konnte.
Die beteiligten Amter mochten an die-
ser Stelle der Baugenossenschaft fiir
ihre Mitarbeit danken.

Bei umfassenden Renovationen kon-
nen die Kosten als wertvermehrende
Investitionen in der Regel zu 50 bis 70
Prozent auf die Mieter tiberwilzt wer-
den. Die Mehrheit der hier befragten
Mieter ist denn auch zur Ubernahme
von Mehrkosten als Beitrag zum Ener-
giesparen durchaus bereit. Aufgrund
dieser Bereitschaft sollten sich ver-
mehrt energetische Sanierungen - trotz
(voriibergehend) tiefen Olpreisen -
durchfiihren lassen.

Im Kanton Ziirich ist die verbrauchs-
abhidngige Heizkostenabrechnung
(VHKA) nur fiir Neubauten mit mehr
als 5 Wirmebeziigern obligatorisch.
Fiir Altbauten hingegen ist deren Ein-
fithrung freiwillig.

Da aus dem Kanton Basellandschaft be-
kannt ist, dass die VHKA in Altbauten
Energiebedarfsreduktionen von durch-
schnittlich 25% bewirkt [1], ist die ver-
tieftere Kenntnis iiber deren Beliebt-
heit unter Mietern und Hauseigentii-

mern wichtig. Am Beispiel der Bauge-
nossenschaft Freiblick kann gezeigt
werden, wie diese wirkungsvolle Ener-
giesparmassnahme, nédmlich die
VHKA, auch in bestehenden Bauten
auf freiwilliger Basis eingefiihrt werden
kann. Die nachfolgend aufgefiihrten
Ergebnisse der Umfrage bei den Mie-
tern zeigen deutlich, dass eine iiberwie-
gende Mehrheit der Befragten die Ein-
flihrung der VHKA begriisst. Als Folge
der in anderen Miet-Objekten im Ver-
gleich zur Baugenossenschaft vermut-
lich geringeren Solidaritit unter den
Mietern diirfte der Anteil der Befiir-
worter im normalen Mietbau eher noch
hoher sein.

Die Umfrage

Der Fragebogen wurde an 530 Mieter
versandt und von 396 ausgefiillt an den
Vorstand zuriickgegeben. Mit fast 75%
ist damit die Zahl der Antworten sehr
hoch.

Im Fragebogen werden folgende The-
men behandelt:

- Lage und Grésse der Wohnung

- Zufriedenheit mit Wohnung und
Heizung

- Meinung zum sparsamen Umgang
mit Energie

- Vorgesehene  Sanierungsmassnah-
men

- Bereitschaft zu Mehrkosten fiir das
Energiesparen

- Verbrauchsabhdngige Heizkostenab-
rechnung und Lageausgleich

Die Antworten zu den letzten drei The-
men, die von allgemeinem Interesse
sind, werden hier wiedergegeben und
diskutiert (Vollstindiger Bericht: vgl.
[2]).

Stellung zu den vorgesehenen Sanie-
rungsmassnahmen

Fir die Sanierung der Gebdude der
Baugenossenschaft waren folgende
Massnahmen vorgesehen:

- Ersatz der Heizzentrale
- Einbau von Thermostatventilen an
samtlichen Heizkdrpern

Energiepilotprojekte des Kantons Ziirich

Das Energiegesetz vom 19. Juni 1983 und die zugehérige Energieverordnung vom 6. No-
vember 1985 (in Kraft seit 1. Juli 1986) ermdglichen dem Kanton Ziirich die Unterstiit-
zung von Pilotprojekten, welche der Erprobung und Anwendung von neuen, den Zwek-
ken des Energiegesetzes entsprechenden Verfahren der Energieversorgung und -nutzung
dienen, also energiesparenden und umweltschonenden Verfahren sowie solchen zur An-
wendung erneuerbarer Energien und zur Minderung der Abhingigkeit von einzelnen
Energietriagern.

Die Verfahren miissen in ihrer Art oder Anwendung neu sein und fiir den Kanton rele-
vante Resultate erwarten lassen. Die moglichen Staatsbeitrige betragen 10 bis 30 Prozent,
in besonderen Fillen bis 50%, der nichtamortisierbaren Mehrkosten gegeniiber einem
konventionellen Verfahren. Fiir Projekte, die bei positivem Ausgang einen wirtschaftli-
chen Betrieb erwarten lassen, kdnnen auch Risikogarantien von bis zu 30 Prozent der
nichtamortisierbaren Kosten gewiihrt werden.

Der Kanton tibernimmt mit dieser Mdglichkeit eine wichtige Aufgabe zwischen For-
schung und industrieller Anwendung, die durch keine Bundesgelder subventioniert wer-
den kann.

Die bisher unterstiitzten Projekte befassen sich u.a. mit folgenden Themen:

- Verwaltungsbausanierung mit hochisolierenden HIT-Fenstern

- Messungen an Schulhaus mit kiinstlichem Luftwechsel und Luftwiirmepumpen-
heizung

- Entwicklung eines kleinen Nahverkehrselektrofahrzeugs

- Geothermiebohrungen

- Verbrauchsabhiingige Heizkostenabrechnung

- Abgaswiischer einer Kohlefeuerung

- Dezentrale Elektroboiler mit Vorwirmung durch Heizungsvorlauf

Im «Schweizer Ingenieur und Architekt» wird in unregelmiissigen Abstiinden iiber diese

Projekte berichtet werden.

Beitragsgesuche sind zu richten an die Kantonale Energiefachstelle, Amt fiir technische
Anlagen und Lufthygiene des Kantons Ziirich, 8090 Ziirich (Tel. 01/259 41 70)
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Energietechnik
Anzahl %
- ja 228 57,6
- nein 76 19,2
- weiss nicht 51 12,9
- keine Antwort 41 10,4
Tabelle 1.  Wiirde die Aussenisolation heute einge-

baut, miissten die Mietzinse mit Sicherheit erhdht
werden. Die Einsparungen an Heizkosten wdren
aber immer noch grosser als die Erhdhungen bei den
Mieizinsen. Konnten Sie unter diesen Umstinden
der Aussenisolation zustimmen?

Tabelle 2. Wiiren Sie, um einen Beitrag zum Ener-
giesparen zu leisten, auch bereit zu einer Mietzinser-
héhung, wenn diese grdsser wdre als die Einsparung
an Heizkosten ?

Anzahl %
- ja, bis Fr. 20.-/Monat 116 29,3
- ja, bis Fr. 50.-/Monat 72 18,2
- ja, bis Fr. 100.-/Monat 11 2.8
- ja, mehrals Fr. 100.-/Monat 7 1,8
- Total der Ja-Stimmen: 206 52,0
- nein 96 2472
- weiss nicht 43 10,9
- keine Antwort &) 12,9

Tabelle 3. Sind Sie der Meinung, dass Sie durch
die bisherige pauschale Heizkostenabrechnung
einen zu kleinen Anreiz haben, Energie zu sparen?

Anzahl %
- ja 118 29,8
- nein 197 49,7
- weiss nicht 35 8.8
- keine Antwort 46 11,6

Tabelle4. Wiiren Sie durch die verbrauchsabhdn-
gige Heizkostenabrechnung mehr zum Energiespa-
ren motiviert als heute?

Anzahl %
- ja 144 36,4
- nein 174 43,9
- weiss nicht 35 8.8
- keine Antwort 43 10,9
Tabelle5. Halten Sie die verbrauchsabhingige

Heizkostenabrechnung fiir gerechter als die heutige
pauschale Abrechnung?

Anzahl %
- ja 218 55;1
- nein 100 25,3
- weiss nicht 38 9,6
- keine Antwort 40 10,1

Tabelle 6. Sind Sie somit fiir oder gegen ver-
brauchsabhdngige Heizkostenabrechnung?
Anzahl %

- ja(dafiir) 199 50,3

- nein (dagegen) 108 23,3

- weiss nicht 22 5,6

- ungesicherte 21 53

Antwort*
- keine Antwort 46 11,6

* Auf dem Fragebogen stand filschlicherweise lediglich
«ja» und «nein». Viele Mieter bemerkten den Irrtum und
priizisierten mit zusiitzlichen Bemerkungen, viele Antwor-
ten liessen sich aber auch zuordnen durch die Antworten
der Fragen vorher und nachher. Die unklaren sind hier als
«ungesicherte Antwort» aufgefiihrt,
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- Isolation der Heizkdrpernischen

- Isolation der Dachbdden und Keller-
decken

- Einbau von Gerédten zur Erfassung
des individuellen Warmeverbrauchs

- Fassaden-Aussenisolation  (Durch-
flihrung erst zu einem spéteren Zeit-
punkt, wenn die Fassaden renova-
tionsbediirftig sind)

Eine Beteiligung der Mieter an den In-
vestitionskosten ist gesetzlich nur fiir
wertvermehrende Investitionen zulés-
sig. Massnahmen zur Erhaltung der be-
stehenden Bausubstanz (notwendige
Unterhaltsarbeiten) gehen grundsitz-
lich zu Lasten des Vermieters. Bei um-
fassenden Renovationen konnen in der
Regel 50-70 Prozent der gesamten Ko-
sten als wertvermehrende Investitionen
auf die Mieter iiberwilzt werden (Art.
10, Abs. 1 der Verordnung zum Bundes-
beschluss iiber Massnahmen bei Miss-
briuchen im Mietwesen (VMM) vom
10. Juli bzw. 30. Juni 1972). Mit Aus-
nahme der Aussenisolation kann hier
ein grosser Teil der Massnahmen aus
dem Erneuerungsfonds finanziert wer-
den und lésst sich auch durch die Ener-
gieeinsparungen amortisieren (Basis
Fr. -.70/kg O1). Zwei Drittel der Ant-
wortenden begriissen die Ausfiihrung
dieser Massnahmen.

Wird die Aussenisolation ebenfalls aus-
gefiihrt, so miissen die Mietzinse er-
hoht werden. Die Erhéhungen wiirden
jedoch mehr als ausgeglichen durch die
Heizkostenreduktion. Wie aus der Ta-
belle I hervorgeht, wird auch die
Durchfiihrung der Aussenisolation von
der tiberwiegenden Mehrheit begriisst.

Bereitschaft zu Mehrkosten fiir das
Energiesparen

Viele Sanierungsmassnahmen zur Re-
duktion des Energiebedarfes lassen sich
durch die eingesparte Energie nicht
amortisieren, insbesondere bei der jet-
zigen Olpreissituation. Deshalb wurden
die Mieter befragt, ob sie auch Energie-
sparmassnahmen befiirworten wiirden,
wenn die Mietzinserhdhungen grosser
wiren als die Heizkosteneinsparungen
(Tabelle 2).

Das Ergebnis ist sehr iiberraschend.
Werden die Unentschlossenen wegge-
lassen, so stehen 68% Befiirwortern von
monatlich mindestens Fr. 20.- Mehrko-
sten 32% Ablehnende gegentiber.

Verbrauchsabhingige Heizkosten-
abrechnung (VHKA)

Mit den Tabellen 3 bis 7 wurde die Mei-
nung tiber die VHKA erfragt. Nur eine
Minderheit hat den Eindruck, dass sie
durch die pauschale Abrechnung zu

wenig zum sparsamen Heizen motiviert
sei und dass fiir sie die VHKA insofern
eine Anderung ergeben wiirde (Tabel-
len 3 und 4).

Diese Resultate widersprechen den Er-
fahrungen im Kanton Basellandschaft,
wo nach Einfiihrung der VHKA in Alt-
bauten Heizenergiebedarfsreduktionen
von 25% festgestellt wurden und damit
auf einen starken Motivationseffekt
hindeuten.

Obwohl nun also die Mehrheit sich so-
gar bei einer pauschalen Abrechnung
geniigend zum Sparen motiviert fiihlt,
hilt trotzdem eine iiberwiegende Mehr-
heit die VHKA fiir gerechter (Tabelle 5)
und befiirwortet sie deshalb auch (die
Verteilung der Antworten in Tabelle 6
ist sehr dhnlich mit Tabelle 5). Ein hdu-
fig gedussertes Argument, dass der
Wunsch nach Einfiihrung der VHKA
ein Ausdruck von Kleinlichkeit sei,
wird durch diese Umfrage widerlegt:
Von den Befiirwortern von Mehrkosten
fiir das Energiesparen findet ein grosse-
rer Anteil (72%) die VHKA gerechter
im Vergleich zur heutigen Situation als
der entsprechende Anteil (59%) von
den Gegnern von Mehrkosten.

Sehr interessant sind nun die Griinde
der Gegner der VHKA, die in Tabelle 7
zusammengestellt sind. Uber ein Drit-
tel der Gegner gibt als Grund die zu we-
nig beriicksichtigte Wohnlage an (von
diesen 40 Antwortenden wohnt nur ge-
rade ein Mieter in einer innenliegenden
Wohnung). Diese hohe Anzahl erstaunt
deshalb, weil die Moglichkeiten des La-
geausgleichs eingehend erldutert wur-
den. Sehr oft werden auch ungenaue
Messgerite und Wirmediebstahl zwi-
schen den Wohnungen als Griinde ge-
nannt, obwohl diese beiden Fehlerquel-
len zusammen sicherlich kleiner sind
als die Fehler bei pauschaler Abrech-
nung.

Nur zweimal wird das in Praxis tatsédch-
lich beobachtete Problem genannt,
nidmlich das Risiko von Gebdudeschi-
den an schlecht isolierten Gebduden
bei zu sparsamen Mietern.

In Tabelle 8 wird ein Zusammenhang
zwischen der Wohnungslage und der
Meinung tber die Gerechtigkeit der
VHKA gesucht. In den Randwohnun-
gen ist der Anteil derjenigen, die die
VHKA nicht gerechter finden, mit 26%
tiefer als in den innenliegenden Woh-
nungen (35%), was dem erwarteten Re-
sultat widerspricht. Die angegebenen
Griinde flur die ablehnende Haltung
sind fiir die beiden Wohnungslagen al-
lerdings sehr unterschiedlich. Die Be-
riicksichtigung der Wohnungslage ist
nur fir Mieter von aussenliegenden
Wohnungen ein Argument.
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Anzahl %

- Messgerite ungenau 21 17,9
- Wohnlage zu wenig

berticksichtigt 40 34,2
- Wirmediebstahl 16 13,7
- Wegen der 3 obigen

Griinde gleichzeitig 24 20,5
- Abrechnungskosten >

Einsparungen 10 85
- Risiko fiir Gebdudeschiden 2 17
- Messgerite konnen

manipuliert werden 1 0,8
- andere 3 2,5
- Total der Antworten 117 100,0

Tabelle 7.  Falls Sie gegen die verbrauchsabhdngi-

ge Heizkostenabrechnung sind, aus welchen Griin-
den?

Lageausgleich

Im Kanton Ziirich miissen mindestens
60 Prozent der Wéirmekosten ver-
brauchsabhidngig abgerechnet werden,
sofern die notwendigen messtechni-
schen Einrichtungen vorhanden sind
[3]. Dabei darf aber nicht unbertiicksich-
tigt bleiben, dass der Normheizbedarf
einer Wohnung - also der vom Be-
niitzerverhalten unabhéngige Bedarf -
wesentlich von der Wohnlage abhingt.
Es bestehen mittels des sogenannten
Lageausgleichs grundsétzlich zwei Me-
thoden, um fiir simtliche Mieter eine
gleiche Ausgangslage zu schaffen:

O Lageausgleich «Heizkosten»: Der ge-
messene Verbrauch wird entsprechend
der Wohnlage gewichtet; bei einer un-
giinstig gelegenen Wohnung z.B. wird
der tatsdchlich gemessene Verbrauch
bei der Abrechnung weniger hoch ver-
anschlagt.

[J Lageausgleich «Mietwert»: Der un-
terschiedliche Heizbedarf kann auch
beim Mietwert berlicksichtigt werden;
die ungiinstig gelegene Wohnung wird
also in ihrem Mietwert zuriickgestuft,
die giinstig gelegene hoher bewertet.

In Ubereinstimmung mit Erfahrungen
aus dem Kanton Basellandschaft
wiinscht auch hier die Mehrheit der
Mieter eine Berlicksichtigung des Lage-
ausgleichs in den Heizkosten und nicht
im Mietwert (Tabelle 9). Dies ist des-
halb erstaunlich, weil in allen Gebéu-
den mit Einzelheizungen (Etagen-Gas-,
Kohle- oder Holzheizungen, Elektro-
heizungen) der Lageausgleich iiber den
Mietwert seit jeher eine Selbstverstind-
lichkeit ist.

Nur rund 25% dussern sich nicht zu die-
sem Thema, was in Anbetracht dieser
doch einige Vorkenntnisse erfordern-
den Frage erstaunlich tief ist. 64% der
Antwortenden befiirworten eine Ver-
suchsphase, wihrend der in je einem
Siedlungsteil eine der beiden Lageaus-
gleichsmethoden erprobt werden soll,
um spiter die bewihrtere definitiv ein-
zufiithren; nur 16% sprechen sich gegen
einen solchen Versuch aus.

Erdgeschoss Erdgeschoss Zwischen- Zwischen-
aussen oder innen oder geschoss aussen geschoss innen
Dachgeschoss Dachgeschoss
aussen innen
Finden VHKA
gerechter 542 74% 612 78,2% 402 62,5% 312 64,6%
Finden VHKA
nicht gerechter 194 26% 174 21,8% 244 37,5% 172 35,4%
Total der
Antworten 73 4 100% 78 2 100% 64 2 100% 48 4 100%

Tabelle 8. Zusammenhang zwischen der Wohnungslage und der Meinung iiber die Gerechtigkeit von

VHKA

Schlussbemerkungen

Es ist nicht tiberraschend, dass sich in
dieser Umfrage die Mehrheit der Be-
wohner grundsitzlich positiv  zum
Energiesparen dussert (Tabelle 2). Die-
ser Meinung wird in der Offentlichkeit
auch kaum mehr widersprochen. Es ist
aber sehr erstaunlich, dass 70% der Mie-
ter, die sich zum Thema &dussern, zur
Bezahlung von monatlich Fr. 20.- bis
Fr. 100.- bereit sind, um eine Vermin-
derung des Energiebedarfs in ihrer
Siedlung zu erreichen. Zu beachten ist
hierbei, dass die Mietzinse in dieser
Baugenossenschaft sehr tief liegen, die
allfdlligen monatlichen Mehrkosten
von Fr. 20.- bis Fr. 100.- im Vergleich
dazu also hoch.

Mit diesen Mehrkosten pro Wohnung,
welche im Mittel etwa 60 m2 Wohnfla-
che einnehmen, kann aber, zusammen
mit den eingesparten Energiekosten,
eine sehr umfassende energietechni-
sche Sanierung einschliesslich Aussen-
isolation finanziert werden.

Diese Bereitschaft der Mieter, fir die
Reduktion des Energiebedarfs auch et-
was zu bezahlen, entspricht nicht der
heute allgemein beobachteten Anzahl
von ausgefiihrten energietechnischen
Gebdudesanierungen. Ob die Bereit-
schaft der Mieter, welche bei einer Bau-
genossenschaft ndher mit der Ver-
mieterschaft verbunden sind, speziell
hoch ist oder ob diese auch bei tiblichen
Mietern vorhanden ist, wird durch eine
weitere Umfrage abgeklart werden
miissen.

Sehr wesentlich auch fiir iibliche Miet-
Liegenschaften erscheint hingegen der
Umstand, dass zwei Drittel der Mieter,
die zur Frage Stellung beziehen, fiir die
Einfiihrung der verbrauchsabhidngigen
Heizkostenabrechnung (VHKA) sind.
In iblichen Miet-Liegenschaften, mit
einem sicher schwicheren Zusammen-
gehorigkeitsgefiihl unter den Mietern
als in einer Genossenschaft, sollte ein
starkerer Wunsch fiir die Einfiihrung
der VHKA bestehen.

Tabelle 9. Zum Lageausgleich: Finden Sie, dass
der unterschiedliche Heizbedarf der Wohnungen be-
riicksichtigt werden muss und wenn ja, an welcher
Stelle?

Anzahl %
- im Mietwert 88 22,3
- beider Heizkosten- ;
abrechnung 166 42,1
- gegen Lageausgleich 40 10,2
- weiss nicht 41 10,4
- keine Antwort 59 15,0

Auch diese Vermutung steht in starkem
Widerspruch zur bisher selten beobach-
teten Einfilhrung von VHKA in Alt-
bauten.

Die Bevorzugung des Lageausgleichs
«Heizkosten» gegentiiber dem Lageaus-
gleich «Mietwert» selbst unter den
Mietern ist leider auch im Kanton Ba-
sellandschaft beobachtet worden. Lei-
der deshalb, weil im Interesse des spar-
samen Umgangs mit Energie die Bevor-
zugung des Lageausgleichs «Heizko-
sten» weniger erwtlinscht ist, da der
Druck auf den Eigentiimer, eine ener-
getisch ungiinstige Wohnung zu sanie-
ren, durch die Anpassung der Heizko-
sten stark reduziert wird.

Adresse des Verfassers: Dr. sec. tech. R. Kriesi,
dipl.-Masch. Ing. ETH/SIA, Kantonale Energie-
fachstelle, Amt fiir technische Anlagen und Luft-
hygiene (ATAL), 8090 Ziirich.
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