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INTERFACE

ZUSAMMENFASSUNG

Ausgangslage

Die Studie untersucht im Rahmen des Forschungsprogramms Energiewirtschaftliche Grund-
lagen des Bundesamtes fiir Energie Vollzug und Wirkung der verbrauchsabhingigen Heiz-
und Warmwasserkostenabrechnung (VHKA) in der Schweiz. Die VHKA gehort zum ,,Urge-
stein® der energiepolitischen Massnahmen in der Schweiz und verfolgt ein zentrales Ziel: Sie
mochte liber die Bereitstellung von Verbrauchsinformationen und eine Aufteilung der Ener-
giekosten nach den tatséchlichen Verbrauchen eine Verhaltensinderung bei Bewohnerinnen
und Bewohnern grosserer Gebdude herbeifiihren. Dadurch soll der Energieverbrauch fiir
Heizung und Warmwasser gesenkt werden.

In den vergangenen zwanzig Jahren hat die VHKA eine wechselvolle Geschichte hinter sich:
Die Kantone haben unterschiedliche Vollzugsmodelle entwickelt und die VHKA stark unter-
schiedlich umgesetzt. Die Studie hat sich vor diesem Hintergrund zwei Ziele gesetzt.

1. Strategisches Ziel: Das strategische Ziel der Untersuchung besteht darin, die Bedeutung
der VHKA fiir die zukiinftige Effizienzstrategie im Bereich der Gebdude zu bewerten.

2. Operatives Ziel: Die Untersuchung soll aktuelle Daten iiber den Vollzug der VHKA, die
Akzeptanz und die Wirksamkeit bei den Zielgruppen liefern. Daraus lassen sich konkre-
te Hinweise zur Optimierung des Instrumentes ableiten.

Dariiber hinaus wurde ein Zusatzmodul umgesetzt, in dem die Kosten der VHKA den Einspa-
rungen gegeniibergestellt und Aussagen {iber den Nutzen der VHKA vor dem Hintergrund
gestiegener Energiepreise gemacht werden.

Vorgehen und Methode

Die Untersuchung besteht aus fiinf Teilen, die jeweils in einem eigenen Kapitel behandelt
werden:

1. Konzeption der VHKA

2. Vollzug der VHKA

3. Wirkungen bei den Mietenden

4. Wirkungen bei Liegenschaftsverwaltungen

5. Kosten-Nutzen-Uberlegungen zur VHKA

Es kommen unterschiedliche Methoden bei der Untersuchung zur Anwendung. Diese sind im
Folgenden aufgefiihrt.
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METHODEN
Dokumenten- Persdnliche Telefonische Telefonische Auswertung
analyse Gespréache Interviews Befragung Abrechnungsda-
ten
Auswertung mit Energie- - mitallen kan- - von 1°400 - Kalkulation
von nationalen fachstellen in 7 tonalen Ener- Mietenden Kosten und
und kantonalen Fallstudienkan- giefachstellen - von 121 Lie- Nutzen
gesetzlichen tonen genschaftsver- - Auswertung
Grundlagen mit Vertretern waltungen von Ver-
Auswertung des BFE brauchsdaten
bestehender mit Verbanden von 330 Woh-
Literatur mit Abrech- nungen
nungsfirmen - 3 Fallstudien
- mit Liegen-
schaftsverwal-
tungen

Konzeption der VHKA

Die VHKA wurde in der Schweiz primédr aus energiepolitischen Griinden eingefiihrt. Quasi
als Nebenprodukt stellt sie eine grossere Gerechtigkeit zwischen den Mietenden bei der Auf-
teilung der Energickosten her. Das Konzept ist aus theoretischer Sicht einfach nachvollzieh-
bar und die beabsichtigten Effekte werden von Mietenden, Vermietenden und der 6ffentli-
chen Hand als grundsétzlich wiinschenswert erachtet.

Nach ihrem Entstehen in den 1970er Jahren wurde die VHKA Anfang der 1980er Jahre all-
méhlich eingefiihrt und 1990 in Alt- und Neubauten vom Bund verbindlich vorgeschrieben.
1998 wurde die Regelung vom Bund teilweise zuriickgenommen und das Obligatorium auf
Neubauten beschrinkt. In der Folge nahmen verschiedene Kantone ihre Regelungen ebenfalls
wieder zuriick. Insgesamt entstand so eine ,,Stop-and-go-Politik*.

Heute muss die strategische Bedeutung der VHKA als relativ gering beurteilt werden. Dies
kann an den folgenden Fakten festgemacht werden:

- Der Bund misst der VHKA keine hohe strategische Bedeutung zu. Die Aktivitdten des
BFE zur VHKA bewegen sich auf einem bescheidenen Niveau.

- Die politische Akzeptanz der VHKA und ihre strategische Bedeutung unterscheiden sich
stark von Kanton zu Kanton. Die Kantone haben seit 1998 keinen Versuch unternom-
men, die VHKA weiterzuentwickeln oder die Situation im Bereich der bestehenden Bau-
ten zu vereinheitlichen.

- Insbesondere in bestehenden Gebduden ist die VHKA bei einem Teil der Kantone und

beim Hauseigentiimerverband stark umstritten.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der VHKA das Image eines ,,Ladenhiiters* anhaftet
und derzeit aller Voraussicht nach keine Schritte zur Intensivierung des Vollzugs der VHKA
unternommen werden.

VHKA 6



INTERFACE

Vollzug der VHKA und Outputs

Die Analyse des Vollzugs fiihrt zu folgenden zentralen Ergebnissen: Aus der dezentralen
Gesetzgebungskompetenz ergibt sich im Falle der VHKA ein stark unterschiedlicher Vollzug.
Sowohl hinsichtlich der Intensitit des Vollzugs (Ausriistungspflicht bestehender Bauten,
Ausnahmeregelungen, Kontrollen, Information und Beratung sowie Vollzugsaufwand) als
auch in Bezug auf den Ausriistungsgrad gibt es massive Unterschiede zwischen den Kanto-
nen. Im Detail ist auf folgende Ergebnisse hinzuweisen:

- Die Vollzugsintensitit ist insgesamt sehr gering und tendiert in vielen Kantonen gegen
null.

- Der Ausriistungsgrad der Gebdude wird vom iiberwiegenden Teil der befragten Fachleu-
te in den Kantonen auf weit unter 50 Prozent, von zehn Kantonen gar unter 10 Prozent
geschitzt.

- Bestehende Vorschriften in Altbauten werden teilweise nicht vollzogen. So haben ein-
zelne Kantone die entsprechenden Vorschriften aus den 1990er Jahren beibehalten, ent-
wickeln aber keine Vollzugsaktivitaten.

- Selbst bei Neubauten, bei denen in der Regel von einem problemlosen Vollzug ausge-
gangen wird, treten Defizite auf.

Wirkung der VHKA bei den Mietenden
Die wichtigsten Resultate der Befragung der Mietenden zur VHKA lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

1. Die Mehrheiten der Mietenden akzeptiert die VHKA recht gut. Der mit der VHKA ver-
bundene Aufwand gilt nicht als zu hoch und die Genauigkeit der Berechnungen wird in
den allermeisten Féllen als gentigend erachtet.

2. Wenn die Information iiber den individuellen Verbrauch die Mietenden erreicht, ist sie
wirksam, auch wenn die wenigsten Mietenden die Abrechnung im Detail nachvollziehen
konnen.

3. Rund 60 Prozent der Mietenden, welche die Abrechnungsdaten kennen und im Prinzip

verstehen, ergreifen sinnvolle Sparmassnahmen.

Das Problem der Wirksamkeit liegt weniger in der Effektivitit, sondern bei der Reichweite
der VHKA. Die Erhebung hat gezeigt, dass die Verbrauchsinformationen bei einer strengen
Betrachtung 28 Prozent der Mietenden erreichen, die in Gebduden wohnen, in welchen die
VHKA gemiss Gesetz angewendet werden muss. Wie oben festgehalten, erzielt die VHKA
bei 60 Prozent der erreichten Zielgruppe eine Wirkung. Betrachtet man die Gesamtzahl aller
Mietenden, fiir die die VHKA obligatorisch ist, so tritt bei nur 17 Prozent eine Wirkung auf.
Folgende Faktoren sind dafiir verantwortlich:

- Die VHKA wird trotz Obligatorium nicht umgesetzt.
- Die Mietenden wissen nicht, dass die VHKA umgesetzt wird.
- Die Mietenden konnen sich nicht mehr an die Verbrauchswerte erinnern.

- Abrechnungen werden nicht verstanden.
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- Es werden trotz Informationen iiber die Verbrauche keine Versuche unternommen, E-
nergie zu sparen.

Damit muss die Verbesserung der Effektivitit weniger am Wirkungsmechanismus ansetzen,
sondern an der Frage, wie die Reichweite der Wirkungsinformationen erhéht werden konnte.
Die Untersuchung zeigt, dass ein unmittelbarer Zusammenhang zwischen Vollzugsintensitit
der Kantone, Reichweite und damit der Wirksamkeit der VHKA besteht.

Wirkung der VHKA bei den Liegenschaftsverwaltungen

Die Befragung hat gezeigt, dass die VHKA von den Liegenschaftsverwaltungen recht gut
akzeptiert wird und dass sie das Instrument fiir wirksam und sinnvoll halten. Nach deren
Meinung begriisst auch die Mieterschaft die VHKA.

Die Befragung der Liegenschaftsverwaltungen verdeutlicht aber auch das Vollzugsdefizit bei
der VHKA. Dieses ist auch in Neubauten zu beobachten und kann dort auf 43 Prozent ge-
schitzt werden. Aus Kostengriinden verzichten die Liegenschaftsverwaltungen entweder auf
die Installation der Gerdte oder wenn die Geréte vorhanden sind, auf die Ablesung derselben.
Sie tun dies in Kenntnis der Rechtslage und der Tatsache, dass keine Sanktionen zu befiirch-
ten sind.

Dieser Befund hat weiterreichende Konsequenzen: Bisher konnte von der Annahme ausge-
gangen werden, dass sich die VHKA auch ohne ein Obligatorium fiir Altbauten auf Grund
des natiirlichen Renovationszyklus der Gebdude kontinuierlich verbreiten wiirde. Die Daten
lassen aber vermuten, dass die Verbreitung der VHKA sehr langsam ablauft, bestimmte Ge-
baude — auch jiingeren Baujahrs — trotz Obligatorium nie damit ausgeriistet werden und der
Ausriistungsgrad (zumindest in manchen Kantonen) sogar zuriickgehen konnte.

Kosten-Nutzen-Uberlegungen zur VHKA

Fiir die Kosten-Nutzen-Uberlegungen zur VHKA wurden die Kosten fiir die Mietenden ge-
méss Musterofferten verschiedener Abrechnungsfirmen den Einsparungen durch die VHKA
gegeniibergestellt. Sensitivititsiiberlegungen zeigten dabei, dass die Berechnung der Kosten-
folgen in der Praxis von einer sehr grossen Zahl von Faktoren abhéngig ist. So ergeben sich
beispielsweise grosse Schwankungen je nachdem, welche Gerite zur Verbrauchserfassung
gewihlt werden, welche Betriage auf die Mietenden iiberwélzt werden und welche Hohe fiir
den Heizblpreis angenommen wird.

Die Analyse von Verbrauchsdaten sowie die detaillierte Betrachtung dreier Fallstudiengebiu-
de zeigen dariiber hinaus folgende Resultate:

- Wihrend im Altbau aus Sicht der Mietenden am ehesten ein positiver Saldo fiir die
VHKA zu ermitteln ist, fallt im Neubau der Saldo zwischen Aufwand und Ertrag fiir
Mietende in der Regel negativ aus.

- Die angenommenen 15 Prozent Einsparung sind eher im Neubau als im Altbau zu errei-
chen. Hingegen ist anzunehmen, dass absolute Werte fiir Einsparungen im Altbau héher
liegen als im Neubau.

- Die VHKA 16st eine starke Umverteilungswirkung in den Gebduden aus und zwar in der
intendierten Richtung (Mietende mit hohen Verbrduchen werden im Vergleich zu einer
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pauschalen Abrechnung stirker belastet). Aus Gerechtigkeitsiiberlegungen und aus der
Perspektive des Verursacherprinzips ist dies zu begriissen.

Empfehlungen
Im Hinblick auf die Zukunft der VHKA lassen sich auf der strategischen Ebene folgende
Varianten formulieren:

V1 Die VHKA in Altbauten wird erneut fiir alle Kantone als obligatorisch erklart. Der Bund
stellt zusitzliche Informations- und Beratungsmaterialien zur Verfiigung und fiihrt auf
nationaler Ebene eine direkt an die Zielgruppen gerichtete Kampagne durch. Die Kanto-
ne ihrerseits regeln den Vollzug einheitlich in ihrer Gesetzgebung geméss Modul 2 der
MuKEn.

V2 Der Status quo wird belassen. Im Neubau bleibt die VHKA obligatorisch, im Altbau
entscheiden die Kantone iiber die rechtlichen Grundlagen zur verbrauchsabhingigen Ab-
rechnung. Fiir die Umsetzung der bestehenden Regelungen in Alt- und Neubauten setzen
Bund und Kantone zusétzliche Ressourcen ein.

V3 Die Bemiihungen auf Bundes- wie kantonaler Ebene werden vollstindig auf den Neubau
konzentriert. Fiir die Umsetzung der bestehenden gesetzlichen Regelungen werden mehr
Ressourcen bereitgestellt und zwar auf Stufe Bund und Kantone.

V4 Die VHKA wird (in Anlehnung an das Verfahren im Kanton Genf) bei Alt- und Neubau-
ten nur eingefordert, wenn diese keinen Gebdude-Energieausweis vorweisen konnen.
Die VHKA wird somit als ,,Pfand* fiir die Umsetzung des Energieausweises verwendet.
Die Eigentiimer von Gebauden haben damit die Wahl, welchem Instrument sie den Vor-
zug geben wollen.

V5 Die VHKA wird auf nationaler Ebene mittelfristig aufgehoben. Die Kantone sind in
ihrer Gesetzgebung frei. In der MuKEn wird der heutige Teil E im Basismodul aufgeho-
ben und die VHKA in Neubauten in Modul 2 aufgefiihrt.

Von den vier Varianten wird empfohlen, Varianten 1, 2 und 3 néher zu priifen. Variante 3 ist
aus Sicht des Gesetzgebers an sich Pflicht: Es kann nicht sein, dass die Exekutive und Ver-
waltung ein Vollzugsdefizit wissentlich in Kauf nehmen, zumal die Wirksamkeit der VHKA
gut dokumentiert ist und die Reduktion des Energieverbrauchs respektive die CO,-Reduktion
in allen strategischen Zielsetzungen von Bund und Kantonen auftaucht. V4 konnte auch als
eine Kompromissvariante mit einem Potenzial zur Dynamisierung der Einsparbemiihungen
im Altbau betrachtet werden. Angesichts dessen, dass neben der VHKA und dem Energie-
ausweis wenige Massnahmen vorhanden sind, die im bestehenden Bau wirken, ist diese Vari-
ante durchaus vielversprechend.

Bei der Formulierung von operativen Empfehlungen wird vom momentanen Stand der Ge-
setzgebung ausgegangen. Als zentrales Ziel wird dabei die Behebung des Vollzugsdefizits
betrachtet. Die folgenden Massnahmen konnen dazu beitragen:

- Durch Kontrollen kann erreicht werden, dass das Obligatorium besser beachtet wird, der
Ausriistungsgrad steigt und der Umfang der potenziellen Zielgruppe zunimmt. Eine sol-
che Verschirfung der Kontrollen miisste einhergehen mit einer Informationskampagne,
die auf die Bedeutung der VHKA und die aktuellen gesetzlichen Regelungen hinweist.
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- Eine Alternative zu Kontrollen und Informationen kann die Einfiihrung eines Kiirzungs-
rechts fiir die Mietenden nach dem Vorbild in Deutschland sein: Wird die VHKA nicht
umgesetzt, konnen Mietende einen bestimmten Prozentsatz der pauschal verrechneten
Energiekosten zuriickbehalten. Insbesondere fiir den Neubau konnte dies auch in der
Schweiz zu einer fiir die Vollzugsinstanzen kostenneutralen Férderung der VHKA fiih-
ren.

- Die Mieterschaft konnte besser erreicht werden, wenn die Verbrauchsinformationen
verstidndlicher dargestellt werden. Die heutigen Abrechnungen nach der VHKA sind
mehrheitlich wenig attraktiv, kompliziert und lassen vielfach keine Vergleichsmoglich-
keiten zum Vorjahr zu. Durch eine bessere Information konnte erreicht werden, dass die
Verbrauchsinformationen besser im Gedichtnis haften bleiben und besser verstanden
werden. Eine Mdglichkeit fiir eine solche Darstellung konnte ein zusétzliches Blatt zur
Abrechnung bilden, auf welchem die Verbrauchskurve der letzten Jahre im Vergleich
mit dem durchschnittlichen Verbrauch im Gebdude graphisch ansprechend dargestellt
ist.

- Eine weitere Moglichkeit zur Erhdhung der Reichweite bietet sich iiber die Liegen-
schaftsverwaltungen an. Die Kosten bilden den Hemmschuh, der einen besseren Vollzug
blockiert und zu Vollzugsdefiziten fiihrt. Eine Vereinfachung des Abrechnungsmodells
konnte helfen, die Kosten zu reduzieren und die Akzeptanz fiir die Umsetzung zu erho-
hen. Beispielsweise verzichtet die deutsche Gesetzgebung auf den Lageausgleich, ein
Faktor, der die Abrechnung aufwendiger macht.

Alle Empfehlungen laufen darauf hinaus, dass die Vollzugsintensitit auf Bundesebene und
kantonaler Ebene verstiarkt wird. Mehrheitlich fithrt dies zu zusétzlichen Aufwendungen.
Diese sind nur dann zu legitimieren, wenn auf der strategischen Ebene eine Einigung dariiber
erzielt wird, welche Strategie im Bereich der VHKA gilt.
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INTERFACE

Contexte de I'étude

Menée dans le cadre du programme de recherche Fondements de I’économie énergétique de
I’Office fédéral de I’énergie, la présente étude examine la mise en ceuvre et les effets du dé-
compte individuel des frais de chauffage et d’eau chaude (DIFC) en Suisse. Le DIFC est
I’une des premiéres mesures prises en Suisse au titre de la politique énergétique. Il poursuit
un objectif essentiel: inciter les habitants des grands immeubles a modifier leur comporte-
ment en leur fournissant des informations sur leur consommation et en répartissant les cofits
énergétiques en fonction de la consommation effective. Cette approche vise a réduire la
consommation d’énergie pour le chauffage et la production d’eau chaude sanitaire.

Au cours des vingt derniéres années, le DIFC a connu bien des rebondissements: les cantons
ont développé divers modeles d’exécution et mis en ceuvre le DIFC de maniére trés diversi-
fiée. Compte tenu de cette situation, la présente étude s’est fixé deux objectifs:

1. Objectif stratégique: 1’objectif stratégique de I’analyse consiste a évaluer I’importance
du DIFC pour la future stratégie d’efficacité dans le secteur du batiment.

2. Objectif opérationnel: I’analyse vise a fournir des données a jour concernant la mise en
ceuvre du DIFC, son acceptation et son efficacité aupres des groupes cibles. Il en résulte-
ra des indications concrétes pour optimiser cet outil.

Enfin, un module supplémentaire a été intégré a 1’étude. Il contient une comparaison entre
colts du DIFC et les économies qu’il permet de réaliser ainsi qu'une réflexion sur I'utilité du
DIFC dans le contexte de la hausse des prix de I’énergie.

Procédure et méthode
L’analyse se compose de cing parties qui font chacune I’objet d’un chapitre spécifique.

1. Conception du DIFC

2. Mise en ceuvre du DIFC

3. Impact sur les locataires

4. TImpact sur les gérances d’immeubles

5. Considérations sur le rapport cott-efficacité du DIFC

Les différentes méthodes utilisées pour 1’analyse sont indiquées dans le tableau ci-apres.

VHKA
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METHODES
Analyse des Entretiens per- Interviews télé-  Enquéte télé- Analyse des
documents sonnels phoniques phonique décomptes
- Analyse des - avec les Servi- - avec tous les - aupres de 1’400 - Calcul des
bases 1égales ces de Services can- locataires couts et béné-
nationales et I’énergie de 7 tonaux de - aupres de 121 fices
cantonales cantons servant I’énergie gérances - Evaluation des
- Analyse des de cas d’étude d’immeubles données sur la
ouvrages de - avec les repré- consommation
référence sentants de de 330 loge-
I’OFEN ments
- avec les asso- - 3 études de cas
ciations

- avec les entre-
prises chargées
des décomptes

- avec les géran-
ces

d’immeubles

Conception du DIFC

Le DIFC a été introduit en Suisse avant tout pour des raisons de politique énergétique, méme
s’il instaure aussi, a titre presque accessoire, une plus grande justice entre les locataires lors
de la répartition des cofits énergétiques. En théorie, le concept est facilement compréhensible
et ses effets sont jugés souhaitables aussi bien par les locataires que par les bailleurs et les
collectivités publiques.

Créé dans les années 1970, le DIFC a été introduit progressivement au début des années
1980, avant que la Confédération, en 1990, ne le déclare obligatoire pour les anciens et nou-
veaux batiments. En 1998, la Confédération a retiré partiellement cette réglementation en
limitant son caractére obligatoire aux nouvelles constructions. Par la suite, plusieurs cantons
ont également retiré leurs réglementations, ce qui a débouché sur une politique de «stop and
0.

Aujourd’hui, la portée stratégique du DIFC doit étre considérée comme relativement faible
pour les raisons suivantes:

- La Confédération n’attache pas une grande importance stratégique au DIFC. L’OFEN ne
déploie que peu d’activité dans ce domaine.

- L’acceptation du DIFC au plan politique et sa portée stratégique varient énormément
d’un canton a 1’autre. Depuis 1998, les cantons n’ont pas essayé de perfectionner le
DIFC ou d’harmoniser la situation pour les batiments existants.

- S’agissant notamment des anciens batiments, le DIFC est trés controversé dans certains
cantons ainsi qu’a la Société suisse des propriétaires fonciers.

VHKA
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Globalement, on constate que le DIFC se «vend» mal et qu’il est fort peu probable que des
démarches soient entreprises aujourd’hui pour intensifier la mise en ceuvre du DIFC.

Mise en ceuvre du DIFC et résultats

L’analyse de la mise en ceuvre donne les principaux résultats suivants: compte tenu du fait
que les compétences législatives sont décentralisées, la mise en ceuvre du DIFC varie forte-
ment. Il existe des différences considérables entre les cantons aussi bien en ce qui concerne
I’intensité de la mise en ceuvre (obligation d’équiper les batiments existants, dérogations,
contrdles, information et conseil ainsi qu’effort de mise en ceuvre) qu’au niveau du taux
d’équipement. Les résultats détaillés figurent ci-dessous:

- Dans I’ensemble, I’intensité de la mise en ceuvre est tres faible et elle est quasiment
nulle dans de nombreux cantons.

- La majorité des professionnels interrogés dans les cantons estiment le taux d’équipement
des batiments nettement en dessous de 50%; dans dix cantons, il est méme jugé inférieur
a 10%.

- Une partie des prescriptions actuelles n’est pas appliquée dans les anciens batiments.
Ainsi, certains cantons ont conservé les dispositions des années 90, mais sans déployer
d’activités pour les mettre en ceuvre.

- Des lacunes sont méme constatées dans les nouveaux batiments, ou I’on considére en
régle générale que la mise en ceuvre ne pose aucun probléme.

Impact du DIFC sur les locataires
Les principaux résultats de I’enquéte sur le DIFC menée aupres des locataires se résument
comme suit:

1. Le DIFC est plutot bien accepté par la majorité des locataires. Les frais liés au DIFC ne
sont pas jugés trop élevés et 1’exactitude des calculs est considérée comme suffisante
dans la grande majorité des cas.

2. Quand I’information sur la consommation individuelle parvient aux locataires, elle est
efficace, méme si seule une minorité d’entre eux est capable de comprendre le décompte
dans tous ses détails.

3. Environ 60% des locataires qui connaissent les données du décompte et en principe les

comprennent, prennent des mesures d’économie judicieuses.

Une analyse plus approfondie a toutefois démontré que les informations sur la consommation
atteignent seulement 28% des locataires qui habitent des batiments dans lesquels le DIFC
doit, en vertu de la loi, étre mis en ceuvre. Comme indiqué ci-dessus, le DIFC a un impact sur
60% du groupe cible atteint. Si 'on prend en compte 'ensemble des locataires pour lesquels
le DIFC est obligatoire, ce dernier n'a un impact que dans 17% des cas. Cela est di aux fac-
teurs suivants:

- malgré son caractére obligatoire, le DIFC n’est pas mis en ceuvre;
- les locataires ignorent que le DIFC est mis en ceuvre;

- les locataires ne se souviennent plus des valeurs de consommation;
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- les locataires ne comprennent pas les décomptes;

- malgré les informations sur la consommation, les locataires n’essaient pas d’économiser
I’énergie.

Pour améliorer I’effectivité, il convient avant tout de se demander comment on pourrait aug-
menter la portée des informations plutdt que de toucher au mécanisme des effets. L’analyse
montre qu’il existe un rapport direct entre 1’intensité de la mise en ceuvre du DIFC par les
cantons et la portée, donc I’efficacité, du systéme.

Impact du DIFC sur les gérances d’'immeubles

Selon les résultats de 1’enquéte, le DIFC est relativement bien accepté par les gérances
d’immeubles qui considérent cet outil comme efficace et judicieux. Elles estiment aussi que
les locataires sont favorables au DIFC.

L’enquéte réalisée aupres des gérances d’immeubles met toutefois en évidence le déficit de
mise en ceuvre du DIFC qu’on observe notamment dans les nouveaux batiments, ou il est
estimé a 43%. Pour des raisons financieres, les gérances d’immeubles renoncent a installer
les appareils ou, si les appareils existent, a procéder a leur relevé. Elles agissent ainsi en toute
connaissance de la situation juridique, parce qu’elles savent qu’elles n’encourent aucune
sanction.

Ce constat a des conséquences importantes: jusqu’a présent, on pensait que 1’implantation du
DIFC se poursuivrait, méme sans €tre obligatoire pour les anciens batiments, simplement a
cause du cycle naturel de rénovation. Les données collectées laissent toutefois supposer que
la diffusion du DIFC est trés lente, que certains batiments, méme de construction assez ré-
cente, n’en seront jamais équipés malgré son caractére obligatoire et que le degré
d’équipement (du moins dans un certain nombre de cantons) pourra méme diminuer.

Considérations sur le rapport colt-efficacité du DIFC

Dans les considérations sur le rapport cotit-efficacité du DIFC, ses coits pour les locataires
ont été comparés aux économies qu’il permet de réaliser sur la base d’offres types de diffé-
rentes entreprises chargées d’établir les décomptes. Des réflexions fondées sur la sensibilité
ont montré que, dans la pratique, le calcul des cofits a prévoir dépend de nombreux facteurs.
On note par exemple de fortes variations en fonction des appareils choisis pour mesurer la
consommation, des montants répercutés sur les locataires et du prix supposé du mazout.

L’analyse des données de consommation ainsi que I’examen approfondi de trois batiments
servant de cas d’étude donnent encore les résultats suivants:

- Du point de vue des locataires, le DIFC offre un bilan plutdt positif dans les anciens
batiments, mais généralement négatif dans les nouveaux.

- L’hypothese des 15% d’économie concerne plutdt les nouvelles constructions que les
batiments existants. En revanche, on estime qu’en valeur absolue les économies sont
plus élevées dans les anciens batiments que dans les nouveaux.

- Le DIFC induit un important changement de la répartition des frais dans les batiments, et
cela, dans la direction souhaitée (les charges pour les locataires qui consomment beau-
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coup sont plus élevées qu’avec un décompte forfaitaire). Cela est réjouissant pour des
questions d’équité et dans la perspective du principe de causalité.

Recommandations
Au plan stratégique, les variantes suivantes peuvent étre envisagées pour 1’avenir du DIFC:

V1 Le DIFC pour les anciens batiments est a nouveau déclaré obligatoire dans tous les can-
tons. La Confédération met & disposition du matériel supplémentaire d’information et de
conseil et organise une campagne a 1’échelon national en s’adressant directement aux
groupes cibles. Quant aux cantons, ils réglent la mise en ceuvre dans leur législation de
maniére homogéne et conformément au Module 2 du MoPEC.

V2 Le statu quo est maintenu. Pour les nouvelles constructions, le DIFC reste obligatoire,
tandis que les cantons fixent les bases juridiques du décompte individuel des frais de
chauffage et d’eau chaude pour les anciens batiments. Confédération et cantons engagent
des ressources supplémentaires pour la mise en ceuvre des actuelles réglementations
concernant les anciens et les nouveaux batiments.

V3 Les efforts de la Confédération et des cantons se concentrent exclusivement sur les nou-
velles constructions. Davantage de ressources sont mises a disposition pour I’exécution
des dispositions 1égales en vigueur, aussi bien au niveau fédéral qu’au niveau des can-
tons.

V4 Dans les anciens et les nouveaux batiments, le DIFC (sur la base de la procédure appli-
quée dans le canton de Genéve) est désormais exigé seulement si ces batiments ne pré-
sentent pas de Certificat de performance énergétique. Le DIFC sert ainsi de «gage» a la
réalisation du certificat de performance énergétique. Les propriétaires peuvent donc
choisir I’outil qu’ils veulent privilégier.

V5 A I’échelon national, le DIFC est supprimé a moyen terme. Les cantons demeurent libres
dans leur législation. S’agissant du MoPEC, la partie E actuelle du Module de base est
abrogée et le DIFC pour les nouvelles constructions est introduit dans le Module 2.

Parmi les quatre variantes, il est conseillé d’étudier attentivement les variantes 1, 2 et 3. Du
point de vue du législateur, la variante 3 s’impose: il est inacceptable que ’exécutif et
I’administration tolérent sciemment un déficit d’exécution, d’autant plus que 1’efficacité du
DIFC est bien documentée et que la réduction de la consommation d’énergie et des émissions
de CO, figure dans tous les objectifs stratégiques de la Confédération et des cantons. La V4
pourrait aussi étre considérée comme une variante de compromis avec un potentiel visant a
dynamiser les efforts d’économie dans les anciens batiments. Comme il n’y a, a part le DIFC
et le certificat de performance énergétique, guére de mesures qui sont efficaces pour le parc
de batiments existant, cette variante est trés prometteuse.

Quant aux recommandations opérationnelles, leur formulation repose sur 1’état actuel de la
législation. En ’occurrence, 1’objectif capital consiste a remédier au déficit d’exécution. Les
mesures ci-aprés peuvent y contribuer:

- Des contrdles peuvent contribuer a ce que le caractére obligatoire du DIFC soit mieux

respecté, que le degré d’équipement progresse et que le groupe cible potentiel
s’agrandisse. Le renforcement des controles devrait s’accompagner d’une campagne
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d’information mettant 1’accent sur 1’importance du DIFC et sur les dispositions 1égales
existantes.

- Une alternative aux contrdles et aux informations serait 1’introduction d’un droit de
réduction pour les locataires selon le modéle allemand: si le DIFC n’est pas mis en ceu-
vre, les locataires peuvent retenir un certain pourcentage des colits énergétiques facturés
a forfait. En Suisse aussi, notamment pour les nouveaux batiments, cela pourrait débou-
cher sur un encouragement du DIFC sans incidence financiére pour les instances
d’exécution.

- Les locataires seraient davantage sensibilisés si les informations relatives a la consom-
mation étaient plus compréhensibles. La plupart des décomptes établis actuellement se-
lon le DIFC sont peu intéressants, compliqués, et ne permettent souvent pas de compa-
raison avec 1’année précédente. Une meilleure information pourrait contribuer a ce que
les données relatives a la consommation soient mieux mémorisées et mieux comprises.
Une telle présentation serait réalisable en ajoutant au décompte une feuille supplémen-
taire qui représenterait graphiquement et de manicre attrayante la courbe de consomma-
tion des années précédentes comparativement a la consommation moyenne dans le bati-
ment.

- La portée du DIFC peut aussi étre augmentée par 1’intermédiaire des gérances
d’immeubles. Les cofits sont le principal obstacle qui bloque une meilleure mise en ceu-
vre et qui génére les déficits d’exécution. Une simplification du modele de décompte
pourrait contribuer a une réduction des cofits et a une meilleure acceptation de la mise en
ceuvre. La législation allemande renonce par exemple a la compensation de situation, un
facteur qui rend le décompte plus complexe.

Toutes ces recommandations visent a renforcer I’intensité de la mise en ceuvre du DIFC au
plan fédéral ainsi qu’au plan cantonal. La plupart d’entre elles engendreront des surcoiits qui
ne se justifieront que si ’on parvient a un consensus sur la stratégie a appliquer en matiére de
DIFC.

VHKA
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EINLEITUNG

Das Forschungsprogramm Energiewirtschaftliche Grundlagen (EWG) hat die vorliegende
Untersuchung zur verbrauchsabhéngigen Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung (VHKA)
in Auftrag gegeben. Um den Forschungsgegenstand zu umreissen, stellen wir zunéchst die
Ausgangslage dar und werfen dabei auch einen Blick zuriick in die Geschichte der VHKA,
die bis in die 1970er Jahre zuriickreicht. Anschliessend stellen wir die Zielsetzungen und die
Fragestellungen der Untersuchung vor. Um Letztere zu formulieren, verwenden wir ein Wir-
kungsmodell, welches die Wirkungsweise der VHKA darstellt. Als Abschluss der Einleitung
geben wir einen Uberblick iiber den Aufbau der Untersuchung.

1.1 AUSGANGSLAGE

Die verbrauchsabhidngige Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung (VHKA) gehort zum
,urgestein der energiepolitischen Massnahmen in der Schweiz. Bereits in den 1970er Jahren
wurde die VHKA im Kanton Basel-Landschaft, aber auch im Kanton Ziirich diskutiert. In
beiden Kantonen wurde sie Anfang der 1980er Jahre eingefiihrt (Linder et al. 1990), weitere
Kantone wie Bern folgten dem Beispiel bis Ende der 1980er Jahre. Andere Kantone verhiel-
ten sich gegeniiber der VHKA abwartend und verzichteten vorerst auf eine Einfithrung. 1986
gaben fiinf Kantone (ZH, ZG, TI, VD, BL) an, wenigstens teilweise die VHKA zu vollziehen
(Eidgendssisches Verkehrs- und Energiewirtschaftsdepartement 1986). Der Bund (damals das
Bundesamt fiir Energiewirtschaft) gab im Dezember 1985 erstmals ein Abrechnungsmodell
heraus, welches gemeinsam mit den Mieter- und Vermieterverbénden erarbeitet worden war.
Ziel war es, die Verfahren in den Kantonen zu vereinheitlichen. 1990 wurde die VHKA vom
Bund im Energienutzungsbeschluss fiir Alt- und Neubauten vorgeschrieben.

Der Vollzug der VHKA beschiftigte bereits bei ihrer Einfiihrung und in verstirktem Ausmass
nach dem Obligatorium fiir Altbauten im Rahmen des Energienutzungsbeschlusses die ver-
antwortlichen Stellen des Bundes und der Kantone. Schon friih wurden Untersuchungen
durchgefiihrt und Hilfsmittel entwickelt, um die Umsetzung der VHKA moglichst reibungs-
los zu gestalten: Die Kantone Basel-Landschaft und BaselStadt erarbeiteten 1987 eine aus-
fiihrliche Richtlinie von fast 100 Seiten zum Thema (Baudepartement Basel-Stadt, Bau- und
Landwirtschaftsdirektion Basel-Landschaft, 1987), das damalige Bundesamt fiir Energiewirt-
schaft fiihrte 1989 eine Umfrage zu den Abrechnungsmodellen durch und gab im gleichen
Jahr eine umfangreiche Dokumentation von iiber 150 Seiten zur technischen Umsetzung der
VHKA heraus (Bundesamt fiir Energiewirtschaft 1989). Der Kanton Bern doppelte 1991 nach
und erstellte eine erste Evaluation zur Umsetzung der VHKA (Direktion fiir Verkehr, Energie
und Wasser des Kantons Bern, 1991). Es folgten weitere Untersuchungen zur Wirksamkeit
im Rahmen der Arbeitsgruppe Gesetzesevaluation (Linder et al. 1990) und drei Untersuchun-
gen im Rahmen von Energie 2000 (Okozentrum Langenbruck 1995/1996, Coplan 1997). Im
Wesentlichen zeigte sich, dass die VHKA mithilft, den Energieverbrauch von Gebduden zu
reduzieren. Das Okozentrum Langenbruck (1995, S. V) schitzte den Effekt auf rund 14 Pro-
zent des Energieverbrauchs von Gebduden. Dieser Wert entspricht etwa jenem Wert, den
Linder et al. (1990, S. 88—89) fiir den Kanton Basel-Landschaft ermittelt haben.
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Im Energienutzungsbeschluss von 1990 wurde die VHKA fiir alte und neue Bauten vorge-
schrieben. Der Bundesrat wollte diese Bestimmung im Energiegesetz (EnG) iibernehmen,
geriet dabei aber von Seiten des Hauseigentiimerverbandes und verschiedener Kantone unter
Druck. Insbesondere die Hauseigentiimer kritisierten den hohen Aufwand bei der Abrech-
nung und die Unsicherheit der Messverfahren. Verschiedentlich gab es Vorstdsse in den Kan-
tonen, die VHKA ganz abzuschaffen oder einzuschrinken (so in BL, BS, BE, TG, ZG, SG;
Coplan 1997, S. 31). Die eidgendssischen Réte lehnten schliesslich das Obligatorium fiir die
VHKA in Altbauten ab. Das Energiegesetz von 1998 verpflichtet die Kantone daher nur zur
Einfilhrung der VHKA in Neubauten (Art. 9, Abs. 3). Dies fithrte dazu, dass die in den
1980er Jahren entstandene Heterogenitdt der kantonalen Bestimmungen auch in den 1990er
Jahren weiterbestand und nach 1998 noch verschérft wurde: Verschiedene Kantone hoben die
in der Folge des Energienutzungsbeschlusses erlassenen Bestimmungen zur VHKA in Alt-
bauten umgehend wieder auf.

Die Konferenz der Kantonalen Energiedirektoren (EnDK) strebt mit der Mustervorschrift der
Kantone im Energiebereich (MuKEn) eine Harmonisierung der kantonalen Energiegesetzge-
bung an. In der MuKEn von 2000 und auch in der neuesten Version von 2008 wird die
VHKA fiir Neubauten im so genannten Basismodul (Teil E) aufgefiihrt, welches die EnDK
allen Kantonen zur direkten Umsetzung empfiehlt. Die VHKA in Altbauten ist in Modul 2
aufgefiihrt, welche die Kantone nach eigenem Ermessen iibernechmen kdnnen.

Im Zuge der Verabschiedung des Stromversorgungsgesetzes vom 23. Mérz 2007 erhielt die
VHKA fast zehn Jahre nach dem Energiegesetz die letzte Verdnderung: Im Anhang des
Stromversorgungsgesetzes wurde der Artikel 9 Absatz 3 des Energiegesetzes angepasst, der
die Vorschriften zur VHKA betrifft. Neu verlangt der Bund von den Kantonen nicht nur Vor-
schriften zur VHKA in Neubauten, sondern auch bei ,,bei wesentlichen Erneuerungen beste-
hender Gebédude“. Dies bedeutet zwar kein Obligatorium fiir bestehende Bauten aber doch
eine Ausweitung des Geltungsbereichs der VHKA gegeniiber der urspriinglichen Vorschrift.

1.2 ZIELSETZUNG DER UNTERSUCHUNG

Der kurze historische Abriss gibt einen Eindruck tber die wechselvolle Geschichte der
VHKA, die in der hier vorliegenden Untersuchung beriicksichtigt werden muss. Deren Ziel
soll ein zweifaches sein:

- Strategisches Ziel: Das strategische Ziel der Untersuchung besteht darin, die Bedeutung
der VHKA fiir die zukiinftige Effizienzstrategie im Bereich der Gebdude neu zu bewer-
ten. Es gilt, Aussagen dariiber zu machen, welcher Stellenwert der Massnahme im ,,Ka-
non“ der Massnahmen der Kantone in Zukunft zukommt.

- Operatives Ziel: Die Untersuchung soll aktuelle Daten iiber den Vollzug der VHKA, die
Akzeptanz und die Wirksamkeit bei den Zielgruppen erbringen. Daraus lassen sich kon-
krete Hinweise zur Optimierung ableiten.

Im néichsten Abschnitt nehmen wird diese Zielsetzungen auf und formulieren entsprechende
Untersuchungsfragen.
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FRAGESTELLUNGEN

INTERFACE

Die Fragestellungen im Kontext der VHKA lassen sich mittels eines Wirkungsmodells an-

schaulich gliedern. Das Wirkungsmodell bildet die Prozesse ab, die ausgehend von den Zie-

len, iiber den Vollzug zu Outputs fiihren, die Impacts bei den Zielgruppen und die entspre-

chenden Outcomes bewirken sollen. Die folgende Darstellung zeigt das Wirkungsmodell der

D 1.1: WIRKUNGSMODELL VHKA
KonZzieell):mn ‘ ‘ Vollzug ‘ ‘ Output ‘ ‘ Impact bei Zielgruppen Outcome
Umweltvertrigliche Kantonale Behorden Kantonale
Energienutzung vollziechen e
Vor.suhnften und l | Reduktion
Weisungen (z.B. Heizenergie-
Koppelung an — Liegenschaftsbesitzende Mieterinnen
. . " . verbrauch
andere installieren Messgerite, und Mieter der
Vorschriften) | betreiben Heizung effizient Li haft
und rechnen korrekt ab verstehen
Information und Information
Reduktion von Unterstiitzung an Kontrollen und setzen
Energie im Bereich Gemeinden bei diese um v
Gebiudeheizung dezentralem (heizen Minderung von
Vollzug sparsam, liiften Umweltbelastungen
Ausnahme- N korrekt,
bewilligungen A.brechnun"gsﬁrmen l_)lelen verwenden
einfache Losungen fiir Wasser
Sensibilisierung von N Messung an
Nutzerinnen und Baubehorde Bauamt sparsam usw.)

Nutzern von
Gebauden fiir
Energieverbrauch

usw.) vollzieht

Information und

Beratung

Die einzelnen Elemente des Wirkungsmodells lassen sich wie folgt beschreiben:

- Die Konzeption und Zielsetzung der VHKA leiten sich aus den allgemeinen Zielsetzun-

gen des Energiegesetzes ab, das eine umweltvertrigliche, sparsame und rationelle Ener-
gienutzung postuliert (EnG, Art. 1). Ausgehend davon gilt es, mittels der VHKA eine
Reduktion des Energieverbrauchs im Gebaudebereich zu erreichen. Dies soll iiber eine
Sensibilisierung von Nutzerinnen und Nutzern von Gebéuden erfolgen.

Der Vollzug ist nach den foderalen Prinzipien der Schweiz organisiert. Die Kantone
verfiigen iiber die entsprechende Gesetzgebungskompetenz (Art. 9 EnG), sind fiir den
Vollzug verantwortlich und bedienen sich dabei unterschiedlicher Vollzugsmodelle.

Aus dem Vollzug resultieren vier mogliche Outputs: Der wichtigste Output besteht in
einer kantonalen Regelung. Diese legt die Reichweite des Vollzugs fest (bestehende oder
neue Bauten, Kriterien, ab wann die VHKA giiltig sein soll). Um die Vorschriften voll-
ziehen zu konnen, miissen Kontrollen durchgefiihrt werden. Es werden von den kantona-
len oder kommunalen Behorden auch Ausnahmebewilligungen erteilt, die bestimmte
Gebdude von der VHKA befreien. Schliesslich kann der Kanton mittels Information und
Beratung den Vollzug unterstiitzen.

Der Impact soll bei drei Gruppen von Akteuren entstehen, wobei die Effekte bei den ersten
zwel Zielgruppen im Zentrum stehen:

Die Besitzerinnen und Besitzer von Gebduden sind angehalten, diese geméss Vorschrif-
ten des Kantons mit Gerdten auszustatten und die Abrechnung der Heiz- und Warmwas-
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serkosten korrekt vorzunehmen. Angesprochen sind Besitzerinnen und Besitzer von
grosseren Liegenschaften ab fiinf Nutzeinheiten. Durch die VHKA wird auch erwartet,
dass die Liegenschaftsbesitzerinnen und -besitzer die Heizanlagen {iber den Hausabwart
effizient betreiben und gut warten, damit die Heizkosten tief bleiben. Dieser Effekt soll
durch die Feedbackschlaufe angedeutet werden, die von den Nutzerinnen und Nutzern zu
den Eigentiimern fiihrt. Sie deutet an, dass bei hohen Kosten die Mietenden beim Eigen-
tiimer vorstellig werden, um einen effizienten Betrieb der Heizung zu verlangen (Coplan
1997, S. 61).

- Bei den Mieterinnen und Mietern sollen die Daten zum Verbrauch von Warmwasser und
Heizenergie respektive die damit verbundenen Kosten eine rationelle Verwendung von
Energie fordern. Dies kann sich in einer moderaten Raumtemperatur durch Regelung der
Thermostate, korrektem Liiften und Einstellungen von Gerdten (z.B. Einstellung von
Warmwasserboiler, Verwendung von Zusatzheizungen wie Chemine) oder in der Ver-
wendungsweise von Warmwasser (Baden, Duschen, Abwaschen) niederschlagen.

- Die meisten Besitzerinnen und Besitzer von Liegenschaften arbeiten bei der Umsetzung
der VHKA mit Abrechnungsfirmen zusammen. Diese spielen eine wichtige Rolle, da sie
Gerite entwickeln und korrekt installieren, damit eine Abrechnung effektiv und effizient
erfolgen kann."

Letztendlich soll die Verhaltensinderung der Nutzerinnen und Nutzer einen Beitrag zur Re-
duktion des Heizenergieverbrauchs leisten und damit eine Minderung der Umweltbelastung
bewirken.

Anhand des Wirkungsmodells lassen sich nun die Gegenstinde der Untersuchung identifizie-
ren und die entsprechenden Forschungsfragen formulieren. Die strategische Zielsetzung fithrt
uns primir zu Fragen rund um die Konzeption und die Ziele der VHKA. Die operativen Ziele
lassen sich mit Fragen zum Vollzug, Output und Impact konkretisieren.

Der Markt fur Dienstleistungen bei der Abrechnung der VHKA wird in der Schweiz durch drei Firmen dominiert. Es
sind dies in der Reihenfolge ihrer Marktanteile Neovac AG, Techem AG und Rapp Warmetechnik AG. Daneben ist

eine Reihe von kleinen und mittleren Firmen im Abrechnungsgeschaft tatig.
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1.3.1 FRAGESTELLUNG KONZEPTION UND ZIELSET-
ZUNG

Die VHKA ist Teil des Energiegesetzes und wird dort geméss Artikel 9, Absatz 3 geregelt,
indem die Kantone mit Erlassen der einschldgigen Vorschriften betraut werden. In seinem
Beschluss vom Miérz 2007 dehnt das Parlament diese Regelung explizit auf die bestehenden
Bauten aus und zwar dann, wenn eine wesentliche Neuerung durchgefiihrt wird. Im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung stellen sich dabei zwei Fragen, die insbesondere die strategi-
sche Zielsetzung der Untersuchung betreffen:

- Welchen Stellenwert hat die VHKA fiir den Bund, auch vor dem Hintergrund der ener-
giepolitischen Strategie der Kantone?

- Wird sie als zukunftstrichtige Massnahme definiert oder gilt sie als ,,Relikt* des
Energienutzungsbeschlusses von 19907

- Welchen Stellenwert soll die VHKA im Kontext der revidierten MuKEn einneh-
men?

- Braucht es iibergeordnete Ergdnzungen (z.B. Koppelung an den Energieausweis), damit
die VHKA im energiepolitischen Kontext Wirkungen entfalten kann? Wenn ja, wie sol-
len diese aussehen?

1.3.2 FRAGESTELLUNG VOLLZUG
Im Kontext des Vollzugs stellen sich folgende Fragen:
- Wie ist der Vollzug im Detail ausgestaltet?

- Wie intensiv erfolgt der Vollzug?

- Welche Vollzugsmodelle respektive Elemente davon haben sich in der Praxis bewéhrt,
welche nicht?

- Welche Verbesserungspotenziale ergeben sich im Vollzug?

1.3.3 FRAGESTELLUNG OUTPUTS

Die Outputs des Vollzugs bilden die kantonalen Regulierungen, die Ausnahmebewilligungen,
die Information und Beratung, die im Vollzug bereitgestellt werden, wie auch Kontrollen des
Vollzugs vor Ort. Der Output ist sehr eng an den Vollzug gekoppelt. Es wird daher darum
gehen, die verschiedenen Konstellationen im Vollzug (Reichweite der Bewilligungspflicht,
Intensitdt des Vollzugs, Vollzugsmodell) mit den effektiv zu beobachtenden Outputs zu kom-
binieren. Dabei stellen sich folgende Fragen:

- Welche Outputs — wie kantonale Regelungen, Information, Beratung, Kontrollen und
Ausnahmebewilligungen — sind iiberhaupt zu beobachten?
- Wie verteilen sie sich auf die Kantone?
- Welche Unterschiede gibt es insbesondere bei den kantonalen Regelungen?

- Welche Ausnahmeregelungen sind zu beobachten und nach welchen Kriterien wer-
den diese erteilt?
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- Wovon ist der Umfang der Outputs abhéngig? Korrelieren die verschiedenen Vollzugs-
modelle, die Reichweite des Vollzugs mit dem Umfang der beobachteten Outputs?

1.3.4 FRAGESTELLUNG IMPACT
Bei der Untersuchung des Impacts wird primir das Verhalten von zwei Zielgruppen unter-
sucht: Dasjenige der Mieterinnen und Mietern sowie der Verwaltungen der Liegenschaften.

Fragen zum Verhalten der Liegenschaftsverwaltungen
- Wie ist die Akzeptanz der VHKA bei den Besitzerinnen und Besitzern von Gebduden
(private Eigentiimer, Liegenschaftsverwaltungen)?

- Sind die von den Kantonen ermittelten Ausriistungsgrad bei bestehenden Bauten zuver-
lassig?

- Welcher Ausriistungsgrad ist bei Neubauten zu erwarten? Liegt dieser tiberall bei 100
Prozent?

- Rechnen die Verwaltungen die Kosten auch tatsdchlich gemidss den Vorschriften ab?
Welche Probleme ergeben sich dabei?

Fragen zum Verhalten von Mietenden von Gebauden
- Wie ist die Akzeptanz der VHKA bei den Mietenden von Gebéduden?

- Wie ist das Verstidndnis zur Abrechnung von Warmwasser und Heizung? Werden die
Angaben verstanden?

- Reagieren die Mietenden auf die Angaben in der VHKA? Wenn ja, in welchem Umfang?

- Wie prisentiert sich das Verhéltnis von Kosten und Nutzen der VHKA aus Sicht der
Mieterinnen und Mieter?

1.3.5 FRAGESTELLUNG ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG
UND EMPFEHLUNGEN

Die Untersuchungen auf der Stufe der Konzeption, Vollzug, Output und Impact sollen priméar

Grundlagen liefern, auf deren Basis iiber die Weiterentwicklung der VHKA in Zukunft disku-

tiert werden kann. Wir unterscheiden dabei zwischen strategischen und operativen Empfeh-

lungen.

Strategische Empfehlungen

Diese richten sich primér an den Bund und an die Kantone. Es geht dabei um die zukiinftige
Rolle der VHKA als eine von vielen Massnahmen im Gebdudebereich zur Steigerung der
Energieeffizienz.

- Welche Empfehlungen lassen sich iiber die Weiterfithrung der VHKA formulieren?
Welche Empfehlungen konnen zuhanden der Revision der MuKEn abgegeben werden?
Hat die VHKA als Element einer Strategie zur Reduktion des Energieverbrauchs in Ge-
bauden eine Zukunft?

- Ist die VHKA in bestehenden Bauten auf strategischer Ebene mit dem Energieausweis
zu koppeln, der seine Wirkung ja auch im Bereich der bestehenden Bauten entfalten
soll?
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Operative Empfehlungen
Wir erwarten aus der Analyse des Vollzugs, der Outputs und Impacts primér operative Ver-

besserungsmdglichkeiten fiir den Vollzug, die sich in erster Linie an die Kantone und an die

Gemeinden richten. Es stellen sich folgende Fragen:

1

Lassen sich aus den verschiedenen Vollzugsmodellen generelle Empfehlungen ableiten,
insbesondere was den Vollzug der VHKA bei bestehenden Bauten angeht?

Lassen sich Empfehlungen hinsichtlich der Optimierung der Wirksamkeit formulieren?

.4 VORGEHENSWEISE

Die Untersuchung besteht aus insgesamt fiinf verschiedenen Teilen, die jeweils in einem

eigenen Kapitel behandelt werden:

In Kapitel 2 wird die Konzeption der VHKA diskutiert. Dies geschieht primér vor dem
Hintergrund der historischen Entwicklung und dem sich momentan wandelnden energie-
politischen Umfeld. Die Analyse der Konzeption basiert auf der Auswertung von Unter-
lagen und Interviews mit Vertretern des Bundes und der Kantone.

Kapitel 3 der Untersuchung ist dem Vollzug der VHKA in den Kantonen gewidmet und
den daraus resultierenden Outputs. Die Erhebungen basieren auf drei Methoden: Zu-
nichst wurde eine telefonische Umfrage bei allen Energiefachstellen der Kantone durch-
gefiihrt. Danach fanden in insgesamt sieben Kantonen personliche Gespriche mit den
Verantwortlichen der Energiefachstellen statt. Zusitzlich wurden Vertreterinnen und
Vertreter von Liegenschaftsverwaltungen in den Fallkantonen interviewt.

Kapitel 4 geht auf das Verhalten von Mietenden ein. Mittels einer telefonischen Umfrage
wurden Mieterinnen und Mieter zur VHKA befragt.

Das Verhalten der Liegenschaftsverwaltungen steht in Kapitel 5 im Zentrum. Mittels
einer Telefonumfrage wurden rund 120 Liegenschaftsverwaltungen befragt. Ergdnzend
wurden Verantwortliche der drei grossen Abrechnungsfirmen interviewt.

In Kapitel 6 wird die Kosten-Nutzen-Perspektive aus Sicht der Mietenden diskutiert.
Mittels Auswertung von Daten von Liegenschaftsverwaltungen und Abrechnungsfirmen
werden Kosten und Ertrége kalkuliert.

Die eingesetzten Methoden werden an dieser Stelle nicht im Detail vorgestellt. Vielmehr wird

die methodische Vorgehensweise zu Beginn der Darstellung der einzelnen Resultate prasen-

tiert.
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BEURTEILUNG DES KONZEPTS DER VHKA

Die wechselvolle Geschichte der VHKA macht eine ,,Positionsbestimmung* erforderlich. Wir
stellen zunéchst die Grundidee der VHKA vor. Anschliessend diskutieren wir, welche strate-
gische Bedeutung dem Instrument heute aus Sicht von Bund, Kantonen und Verbénden zu-
kommt. Die empirische Basis fiir die Auswertungen in diesem Kapitel bilden Interviews mit
Verantwortlichen des Bundes, der Kantone und von Verbanden. Ebenso werden Ergebnisse
einer telefonischen Befragung aller kantonalen Energiefachstellen sowie die Auswertung von
Dokumenten verwendet. Im ersten Abschnitt stellen wir das Konzept der VHKA kurz dar.
Anschliessend gehen wir nacheinander auf die Beurteilung der VHKA aus Sicht des Bundes,
der Kantone und Verbinde ein.

2.1 GRUNDKONZEPT DER VHKA

Das Instrument VHKA verfolgt ein zentrales Ziel: Sie mochte iiber die Bereitstellung von
Verbrauchsinformationen den Bedarf an Heizenergie und Warmwasser in Gebdauden mit meh-
reren Mietenden (Wohnungen) senken. Der Wirkungsmechanismus ist ein zweifacher:

- Die Mietenden sollen erstens Angaben iiber die Entwicklung ihres Verbrauchs erhalten.

- Zweitens sollen mit Hilfe der VHKA den Mietenden nur jene Kosten fiir Heizung und
Warmwasser verrechnet werden, die sie effektiv verbraucht haben. Dadurch entsteht ein
finanzieller Anreiz zur Senkung des Energieverbrauchs. Dies ist nicht automatisch der
Fall, denn vielfach werden die Kosten fir Warmwasser und Heizung nach groben
Schliisseln — wie zum Beispiel der Grosse der Wohnung — unabhéngig vom tatséchli-
chen Verbrauch abgerechnet.

Beides, Information iiber den Verbrauch und finanzieller Anreiz, sollen bei den Mietenden
eine Verhaltensdnderung induzieren, die den Energieverbrauch senkt: Dies kann geschehen
durch gezieltes Liiften (keine gekippten Fenster), Senkung der Raumtemperatur oder sparsa-
men Umgang mit Warmwasser (z. B. Duschen statt Baden).

Welches sind die Voraussetzungen, damit die genannten zwei Mechanismen spielen kénnen?
Zunichst bendtigen die Mietenden die Moglichkeit, ihre Raumlufttemperatur nach den eige-
nen Bediirfnissen einzustellen und automatisch die gewiinschte Temperatur zu erhalten. Dazu
ist die Montage von Thermostatventilen an den Heizkorpern notwendig. Weiter miissen
Messgerite zur Erfassung der individuellen Verbrauche (Heizung und Warmwasser) in den
Wohnungen eingebaut werden. Dabei gibt es verschiedene Varianten. Die Géngigsten seien
kurz aufgefiihrt:

- In bestehenden Gebduden miissen die Gerdte nachgeriistet werden. Die Radiatoren sind
mit Thermostatventilen zu versehen. Fiir die Messung des Heizenergieverbrauchs kom-
men in der Regel Heizkostenverteiler zum Einsatz. Diese werden direkt auf jeden Heiz-
korper angebracht. Sie funktionieren in &lteren Ausfithrungen nach dem Verdunstungs-
prinzip und werden periodisch optisch abgelesen. Moderne Gerdte messen den Heiz-
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energieverbrauch elektronisch. Die neusten Modelle iibermitteln die gemessenen
Verbriauche per Funk. Die Ablesung in der Wohnung entfillt.

- In Neubauten konnen ebenfalls Heizkostenverteiler auf jedem Heizkorper eingesetzt
werden. In der Regel wird darauf aber verzichtet und stattdessen ein Warmezahler instal-
liert. Dieser erfasst, anders als die Heizkostenverteiler, den Verbrauch an einer zentralen
Stelle pro Wohnung, indem das Heizwassers sowie die Temperaturdifferenz zwischen
Heizungsvorlauf und -riicklauf gemessen wird. Warmezéhler erfordern individuelle Zu-
leitungen zu den Wohnungen und eignen sich daher nur wenig fiir den Einbau in Altbau-
ten. Warmezahler konnen optisch, per Funk oder mittels fixen Messsystems im Gebdude
(so genannter M-Bus) abgelesen werden.

Der Warmwasserverbrauch wird sowohl in Alt-, als auch in Neubauten mit Hilfe von Warm-
wasserzdhlern gemessen. Diese messen das Volumen des bezogenen Warmwassers pro Woh-
nung.

Die VHKA wurde in den 1970er Jahren erstmals diskutiert und primir aus energiepolitischen
Griinden entwickelt. Neben den Grundkosten,” welche zwischen den Mietenden zu gleichen
Teilen oder nach der Quadratmeterzahl aufgeteilt werden, sieht die VHKA einen variablen
Kostenanteil vor, der sich nach den individuellen Verbrauchen richtet. Quasi als Nebenpro-
dukt stellt die VHKA eine ,,Gerechtigkeit™ bei der Abrechnung der Kosten zwischen den
Mietenden her: Es soll jeder zahlen, was er verbraucht. Die VHKA beriicksichtigt dariiber
hinaus auch die Lage der Wohnungen: So etwa wird verhindert, dass Wohnungen mit wérme-
technisch ungiinstigeren Lagen (Eckwohnungen oder Parterre) unverhéltnisméssig stark be-
lastet werden, etwa im Vergleich zu Wohnungen mit Mittellagen. Mit einem so genannten
Lageausgleich werden solche Unterschiede beriicksichtigt. Weiter werden Messdaten fiir die
einzelnen Parteien um die so genannte Zwangswérme, also die Warme, die von Leitungen
abgegeben wird, erhoht.

Kurz zusammengefasst basiert das Konzept der VHKA auf technischen Vorkehrungen zur
Messung der Verbrauche, die von den Vermietenden in geeigneter Form in der Abrechnung
aufbereitet werden und bei der Mieterschaft eine Verhaltensdnderung bewirken sollen. Letz-
tere soll durch die Darstellung des individuellen Verbrauchs (Information) und das Aufzeigen
von Einsparmdglichkeiten (finanzieller Anreize) induziert werden.

Das Konzept der VHKA ist aus theoretischer Sicht einfach nachvollziehbar. Der beabsichtig-
te Effekt — die Einsparung von Energie und die gerechte Aufteilung von Energiekosten —
wird sowohl von Mietenden, Vermietenden, aber auch der 6ffentlichen Hand als richtig und
grundsitzlich wiinschenswert erachtet.

2.2 STRATEGISCHE BEDEUTUNG DER VHKA BEIM
BUND

Von Seiten des Bundes wird die VHKA nach wie vor als strategisch wichtiges Instrument
betrachtet, da sie effektiv auf das Bewusstsein und das Verhalten der Verbraucher in Wohn-

Grundkosten sind z.B. Nebenkosten (Kaminfeger, Versicherung, Unterhalt der Anlagen), Kosten fiir Verluste bei der

Warmeverteilung und Kosten fiir die Beheizung von Gemeinschaftsraumen.

VHKA

26



INTERFACE

gebduden einwirken kann. Vor allem die potenzielle Wirkung in Altbauten mit hohem
Verbrauch macht die VHKA aus strategischer Sicht attraktiv.

Die VHKA hat sich in einem Zeitraum von 20 Jahren entwickelt, wobei starke Spannungen
zwischen den Interessen von Mietenden und von Hauseigentiimerinnen und Hauseigentiimern
sowie von Liegenschaftsverwaltungen zu Tage getreten sind. Obwohl das Grundprinzip der
VHKA akzeptiert ist, wurde ihr Einsatz in Altbauten von Seiten der Hauseigentiimerinnen
und Haueigentiimer massiv kritisiert. Die Kosten wurden als zu hoch bezeichnet und die
erwarteten Verhaltensidnderungen in Zweifel gezogen. Nach der Streichung des Obligatori-
ums der VHKA im Energiegesetz hat sich die politische Diskussion stark beruhigt.

Das BFE versucht heute ein Aufflammen der Auseinandersetzung um die VHKA moglichst
zu vermeiden und beabsichtigt daher keine wesentlichen Anderungen am Instrument VHKA
vorzunehmen. Eine solche kdnnte zum Beispiel darin bestehen, die heute stark verschiedenen
Regelungen der Kantone beim Altbau zu vereinheitlichen (zum unterschiedlichen Vollzug
vgl. ausfiihrlich Kapitel 3). Dem wird aus Sicht des Bundes (aber auch aus Sicht der Kantone,
vgl. EnDK 2008, S. 127) kaum eine Chance eingerdumt.

Auch die im Basismodul der MuKEn enthaltene VHKA fiir Neubauten wird nicht ausgewei-
tet und entspricht im Inhalt weitgehend der Version von 2000 (MuKen 2008 S. 23). Einzig
wurde in der Version 2008 der Nachsatz aufgenommen, wonach eine Ausriistungspflicht bei
wesentlichen Erneuerungen bestehender Gebédude verlangt wird. Der Vorschlag, Neubauten
bei einer Installation von Sonnenkollektoren von der VHKA-Pflicht auszunehmen, wurde bei
der Uberarbeitung der MuKEn abgelehnt.

Ausgehend vom strategischen Ziel der Beibehaltung des Status quo unterstiitzt das BFE den
kantonalen Vollzug seit lingerem mit den gleichen zwei Hilfsmitteln: Zum einen ist das Ab-
rechnungsmodell zu nennen, welches in bestimmten Abstéinden angepasst wird. Zum anderen
hat EnergieSchweiz zusammen mit der Energiefachstellenkonferenz (EnFK) eine Informati-
onsbroschiire zur VHKA erstellt. Diese wird auf Nachfrage abgegeben und teilweise von den
Kantonen zur Information von Mieterinnen und Mietern verwendet. Dariiber hinaus beant-
wortet das BFE jéahrlich etwa 50 bis 100 Anfragen von Einzelpersonen zur VHKA. In den
meisten Féllen handelt es sich um Anfragen von Mietenden, die gerne eine verbrauchsabhén-
gige Abrechnung hitten. Da die Anfragen beim BFE aber nicht systematisch erfasst werden,
lassen sich daraus keine Hinweise beziiglich der Bedeutung und der Umsetzung der VHKA
ableiten.

Insgesamt entsprechen die Aktivitdten des BFE im Vollzug seiner strategischen Beurteilung
der VHKA: Die Leistungen sind komplementér zu den Aktivititen der Kantone, es geht pri-
mir um die Erhaltung des Status quo, eine konzeptionelle Weiterentwicklung der VHKA
fand in den letzten Jahren nicht statt und ist auch in Zukunft nicht vorgesehen.

2.3 POLITISCHE AKZEPTANZ UND STRATEGISCHE
BEDEUTUNG VHKA BEI DEN KANTONEN

Die Energiefachstellen der Kantone wurden mittels einer telefonischen Umfrage um eine
Einschitzung der politischen Akzeptanz der VHKA in ihrem Kanton gebeten (es handelt sich
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nicht um die Akzeptanz der VHKA durch die Energiefachstelle selber). Die Antworten erlau-
ben es, die Kantone in drei Gruppen einzuteilen: Bei der ersten Gruppe geniesst die VHKA
aus Sicht der Befragten eine geringe Akzeptanz. Bei der zweiten Gruppe von Kantonen wird
die VHKA im Neubau begriisst, im Altbau hingegen eher kritisch beurteilt. Bei der dritten
Gruppe von Kantonen geniesst die VHKA bei Alt- und Neubauten eine hohe Akzeptanz. Die
folgende Darstellung zeigt das Ergebnis im Detail.

D 2.1: POLITISCHE AKZEPTANZ DER VHKA

Niedrige bis eher niedrige Hohe politische Akzeptanz Eher hohe bis hohe politi-
politische Akzeptanz im Neubau, niedrige politi- sche Akzeptanz

sche Akzeptanz im Altbau
AR, FR, GE, GR, SG, SH, TG, AG, BE, JU, LU, NE, NW, SO, AI BL, BS, GL, OW, VS, ZG
TI ,UR, ZH SZ, VD

Die Kantone verteilen sich etwa gleichméssig auf die drei Gruppen.

- Insgesamt wird in sieben Kantonen die politische Akzeptanz der VHKA sowohl in Alt-
wie auch in Neubauten als hoch eingeschitzt.

- In neun Kantonen gilt die politische Akzeptanz der VHKA im Neubau als hoch und im
Altbau als niedrig.

- Zehn Vertreter der Energiefachstellen beurteilen die VHKA als wenig akzeptiertes In-
strument in ihrem Kanton.

Die Befragungen haben gezeigt, dass die Einschédtzung der Kantone im Wesentlichen durch
die politische Diskussion bestimmt ist und weniger durch technische Vorbehalte gegeniiber
der VHKA. Generell wiinschen sich die Energiefachstellen eine moglichst hohe Konstanz bei
der Konzeption der VHKA: Die ,,Stop-and-go-Politik” der 1990er Jahre hat die Arbeit in
vielen Kantonen stark erschwert.?

Wie beurteilen die Energiefachstellen — unabhingig von der politischen Akzeptanz — die
strategische Bedeutung der VHKA? Die Verantwortlichen aller kantonalen Energiefachstel-
len wurden gebeten, die Bedeutung der VHKA im Vergleich zu anderen energiepolitischen
Sparmassnahmen im Gebédudebereich zu bewerten. Die folgende Tabelle zeigt die unter-
schiedlichen Beurteilungen auf.

D 2.2: STRATEGISCHE BEDEUTUNG DER VHKA

Niedrige strategische Bedeu- Mittlere strategische Hohe strategische
tung Bedeutung Bedeutung
FR, GE, NE, NW, OW, ZG, AG, AL, AR, BE, GR, LU, BL, GL, JU, SG, SH, SO, SZ,

Die VHKA wurde im Rahmen des Energienutzungsbeschlusses 1990 fiir Alt- und Neubauten als obligatorisch
erklart, geriet in vielen Kantonen Mitte der 1990er Jahre unter politischen Beschuss und wurde im Energiegesetz
1998 nur mehr fiir Neubauten als obligatorisch erklart, worauf der Vollzug in Altbauten vielerorts wieder eingestellt

worden ist.
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ZH UR, VD, VS TG, TL, BS,

Die drei Positionen lassen sich wie folgt grob beschreiben:

- Niedrige strategische Bedeutung: Die Kantone in dieser Gruppe beurteilen die VHKA
im Vergleich zu anderen energiepolitischen Massnahmen im Gebdudebereich (z. B. E-
nergieausweis) als wenig wirksam und zu aufwéndig. Entsprechend erhilt die VHKA ei-
ne geringe strategische Bedeutung. Ferner wird von einem Teil der Befragten die Wirk-
samkeit grundsitzlich in Frage gestellt.

- Mittlere strategische Bedeutung: Diese Gruppe von Kantonen hélt die VHKA in Teilbe-
reichen fiir strategisch bedeutsam (Altbauten oder beim Warmwasser). Hingegen wird
die zukiinftige Bedeutung der VHKA zur Reduktion des Warmeverbrauchs bei Neubau-
ten als gering eingestuft.

- Hobhe strategische Bedeutung: Diese Gruppe von Kantonen beurteilt die VHKA nach wie
vor als wichtiges strategisches Instrument sowohl im Altbau wie im Neubau. Bei Letzte-
rem wird argumentiert, dass trotz hoherer Standards der Einfluss des Verhaltens auf den
Verbrauch betriachtlich ausfallen kdnne (gekippte Fenster, hohe Raumtemperatur). Ent-
sprechend sei die Riickmeldung iiber den Preis und den Verbrauch ein zentrales Steue-
rungsinstrument.

Alle drei Positionen vereinen etwa gleich viele Kantone auf sich. Es kann nun die Frage ge-
stellt werden, ob die strategische Beurteilung mdglicherweise nicht nur von Effektivititsiiber-
legungen, sondern von der im Kanton unterstellten politischen Akzeptanz abhéngig ist. Die
folgende Tabelle kombiniert die Aussagen der Energiefachstellen zur politischen Akzeptanz
und strategischen Bedeutung der VHKA in einer Kreuztabelle.

D 2.3: POLITISCHE AKZEPTANZ UND STRATEGISCHE BEDEUTUNG DER VHKA
AUS SICHT DER ENERGIEFACHSTELLEN DER KANTONE

Niedrige bis eher Hohe politische Akzep-  Eher hohe bis hohe
niedrige politische tanz im Neubau, niedri- politische Akzep-
Akzeptanz ge politische Akzeptanz tanz
im Altbau
Niedrige strategische  FR, GE, SH, ZH NE, NW, oW, ZG
Bedeutung
Mittlere strategische AR, GR, UR AG, BE, LU, VD Al VS
Bedeutung
Hohe strategische SG, TG, TI JU, SO, SZ BL, GL, BS
Bedeutung

Es zeigt sich kein systematischer Zusammenhang zwischen der Einschitzung der politischen
Akzeptanz und der strategischen Bedeutung der VHKA (ein solcher wire dann zu vermuten,
wenn die Mehrheit der Kantone auf einer Diagonale von links oben nach rechts unten einge-
teilt wiirde). Das heisst, es gibt Kantone, in denen die Energiefachstellen der VHKA an sich
eine hohe strategische Bedeutung beimessen, dies aber mit einer geringen politischen Akzep-
tanz verbunden ist und umgekehrt.
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2.4 STRATEGISCHE BEDEUTUNG DER VHKA AUS
SICHT DER VERBANDE

In der Vergangenheit haben vor allem der Hauseigentiimerverband (HEV) und der Mieter-
verband (MV) sich eingehend mit der VHKA auseinandergesetzt. Daher soll an dieser Stelle
die Beurteilung des Instruments aus diesen zwei Perspektiven dargestellt werden.

Der Hauseigentiimerverband (HEV) betrachtet die VHKA, insbesondere in bestehenden Ge-
bauden als ,dusserst ungeeignetes und kostenintensives Instrument zur Herbeifiihrung von
Energiespareffekten* (Positionspapier zur VHKA/HEV 2007). Es werden folgende Argumen-
te gegen die VHKA angebracht:

- Verbrauchsabhingige Abrechnungen selbst garantieren noch keinen Energiespareffekt.

- Effiziente Energieeinsparungen in Altbauten werden in erster Linie durch Isolationen
und Sanierungen herbeigefiihrt.

- VHKA fiihrt zu hoheren Kosten fiir die Mietenden.

- Abrechnungen sind fiir die Mietenden nicht transparent und nicht versténdlich.

Laut Gespréachspartner des HEV ist die Grundhaltung des Verbandes zur VHKA in den letz-
ten Jahren dieselbe geblieben. Im Neubau wird die VHKA zwar akzeptiert, mit dem gleich-
zeitigen Hinweis, dass sich die VHKA infolge der sinkenden Energieverbrduche im Neubau
nicht rechne: Aus Sicht der Hausbesitzer bleibt immer ein Mehraufwand ibrig. Insgesamt
nehmen fiir den HEV andere Themen — wie der Klimarappen, eine CO,-Abgabe und Energie-
ausweise — einen hoheren Stellenwert ein fiir die Steigerung der Energieeffizienz im Gebdu-
debereich als die VHKA.

Von Seiten des Mieterverbandes wird die VHKA grundsétzlich begriisst und zwar sowohl im
Altbau wie im Neubau. Im Wesentlichen sind drei Griinde ausschlaggebend fiir diese Hal-
tung:

- Einsparungen durch die Herbeifiihrung einer Verhaltensianderung
- Mehr Gerechtigkeit bei der Aufteilung der Nebenkosten im Gebéude
- Komfortsteigerung durch den Einbau von Thermostatventilen

Der MV stellt allerdings auch kritische Fragen hinsichtlich des Kosten-Nutzen-Verhéltnisses
der VHKA in Altbauten. Wir werden auf diesen Aspekt weiter hinten in Kapitel 6 nédher ein.

2.5 FAZIT ZUR KONZEPTION DER VHKA

Grundsitzlich kdnnen wir von einer schliissigen Grundkonzeption der VHKA ausgehen. Die
Grundannahmen sind einfach verstidndlich und einsichtig. Diese an sich gute Ausgangsbasis
fiir den Vollzug hat sich im Verlauf der Zeit verschlechtert. Die heutige strategische Aus-
gangslage muss daher als relativ schlecht beurteilt werden: Die VHKA ist namentlich im
Altbau bei einem Teil der Kantone und beim Hauseigentiimerverband stark umstritten. Der
Bund und die Kantone sind angesichts dieser energiepolitischen Situation nicht bereit, die
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VHKA strategisch neu auszurichten oder zu modifizieren. Die Folge davon ist eine Fort-
schreibung des Status quo, der im Wesentlichen auf einem Kompromiss beruht: Die VHKA
wird auf Konzeptebene in Neubauten iiberall umgesetzt, in Altbauten bestehen in den Kanto-
nen individuelle Konzepte zur Umsetzung der VHKA. Die im Jahr 2007 erfolgte Modifikati-
on der Bestimmungen im Energiegesetz, wonach die VHKA auch ,,bei wesentlichen Erneue-
rungen bestehender Gebdude* umzusetzen sei, vermag an dieser Gesamtsituation kaum etwas
zu verdndern.
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VOLLZUG VHKA UND OUTPUTS

Die Kantone haben unterschiedliche Vollzugsmodelle entwickelt und die VHKA stark ver-
schieden umgesetzt. Dies verdeutlicht bereits ein kurzer Blick in die Ubersicht iiber den
Stand der Energiepolitik in den Kantonen (EnDK/EnergieSchweiz 2008, S. 82—-85). Das vor-
liegende Kapitel bietet eine qualitative Analyse der unterschiedlichen Vollzugsstrukturen in
den Kantonen und beschreibt die daraus resultierenden Outputs. Bevor wir auf die Ergebnisse
eingehen, stellen wir kurz das methodische Vorgehen vor.

3.1 METHODE

Der Vollzug wird bei allen 26 Kantonen erhoben. Dazu wurden die fiir die VHKA zusténdi-
gen Personen bei allen kantonalen Energiefachstellen telefonisch befragt. Zentrale Punkte
dieser Befragung waren Angaben zur Vollzugsintensitat (Ausristungsgrad, Ausnahme-
bewilligungen, Kontrollen, Umfang von Information und Beratung und zeitlicher Auf-
wand fur den Vollzug) in den jeweiligen Kantonen. Zusatzlich wurden Informationen
zum Ausrustungsgrad von bestehenden Gebauden und zu Starken und Schwachen im
Vollzug erhoben.

In einem zweiten Schritt wurden die Vollzugsstrukturen und Outputs in sieben ausgewéhlten
Fallstudienkantonen genauer betrachtet. Dies geschah mit Hilfe personlicher leitfadengestiitz-
ter Interviews bei den Vertretern von Energiefachstellen dieser Kantone sowie bei insgesamt
sieben ausgewdhlten Liegenschaftsverwaltungen in den Fallstudienkantonen. Die folgende
Tabelle zeigt eine Einteilung aller Kantone entlang zweier Dimensionen: Vollzugsmodell
(zentral/dezentral) und Reichweite des Vollzugs (Obligatorium nur Neubauten und
Obligatorium fir Neubauten und bestehende Gebaude). Die ausgewahlten Fallstu-
dienkantone sind in der Tabelle hervorgehoben.

D 3.1: AUSWAHL DER FALLSTUDIENKANTONE

Vollzugsmodell

Zentral Dezentral
Reichweite = Nur Neubauten Al AG, AR, BE, FR*, GL, GR, LU,
Vollzug NE*, NW, OW, SG, SH, SO, SZ,
TG, TI*, UR, VS, ZG, ZH
Neubauten und BL, BS, GE**, JU VD
bestehende
Gebaude

*Gemischter Vollzug (Gemeinden/Kanton); **Sonderfall, siehe Fallstudie Kanton Genf.
Fiir die Auswahl der Fallstudienkantone wurde eine mdglichst hohe Streuung hinsichtlich der

Vollzugsmerkmale angestrebt. Entsprechend wurden folgende Kantone ausgewéhlt: Basel-
Landschaft, Bern, Glarus, Jura, Luzern, Genf und Waadt.
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3.2 VOLLZUG IN 26 KANTONEN

Der Vollzug in den 26 Kantonen wird mittels zweier Dimensionen beschrieben, die mit Hilfe
der Angaben aus der telefonischen Umfrage und den Interviews ermittelt worden sind. Dazu
werden die Kantone in einem ersten Schritt hinsichtlich der Vollzugsintensitit der VHKA
beurteilt. Ein zweiter Schritt zeigt als Ursache der Vollzugsintensitét die Ausriistungsgrade in
bestehenden Bauten auf und fasst Aussagen zu Stirken und Schwichen beim Vollzug der
VHKA in den jeweiligen Kantonen zusammen. Wir gehen nacheinander auf diese beiden
Dimensionen ein.

3.2.1 VOLLZUGSINTENSITAT VHKA
Die Vollzugsintensitit der VHKA wurde mit den folgenden fiinf Indikatoren operationali-
siert:

- Ausriistungspflicht bestehender Gebdude: Je strenger die Regelungen zur Ausriistung
bestehender Gebiude, desto stirker die Vollzugsintensitét.

- Ausnahmeregelungen bei Neubauten: Je weniger Ausnahmeregelungen zur Befreiung
von Neubauten von der VHKA, desto stérker die Vollzugsintensitét.

- Kontrollen: Je mehr Vollzugskontrollen, desto stirker die Vollzugsintensitét.

- Information und Beratung: Je mehr Informations- und Beratungsleistungen, desto stir-
ker die Vollzugsintensitét.

- Vollzugsaufwand in Stellenprozent: Je mehr Zeit in den Vollzug investiert wird, desto
stirker die Vollzugsintensitét.

Im Folgenden wird die Einordnung aller Kantone nach diesen Indikatoren aufgezeigt.

Ausristungspflicht bestehender Gebaude

Alle Kantone kennen ein VHKA-Obligatorium fiir Neubauten. Die gesetzlichen Regelungen
zur Ausriistung von bestehenden Gebauden mit der VHKA unterscheiden sich hingegen stark.
In der folgenden Tabelle ist aufgezeigt, wo die VHKA fiir Altbauten vorgeschrieben ist und
wo nicht.

D 3.2: OBLIGATORIUM VHKA IN ALTBAUTEN

Keine Ausristungspflicht fur bestehenden Ausristungspflicht fir bestehende Gebaude
Gebaude vorhanden

AG*, AT*, AR, BE*, FR, GL, GR*, LU*, NE, BL, BS, GE**, JU, VD

NW#*, OW, SG*, SH, SO*, SZ, TG*, TI*, UR,

VS, ZG*, ZH*

*Obligatorium aufgehoben; **Sonderfall, siehe Fallstudie Kanton Genf.

Die Tabelle zeigt, dass heute noch in fiinf Kantonen eine Ausriistungspflicht fiir bestehende
Gebdude vorhanden ist. In allen anderen Kantonen wurde das Obligatorium fiir Altbauten
entweder nie eingefiihrt oder als Konsequenz auf die 1999 beschlossene Anderung der eidge-
nossischen Energiegesetzgebung wieder abgeschafft (10 Kantone).
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Ausnahmeregelungen

Die Zahl und die Art der Ausnahmeregelungen fiir die VHKA im Neubau sind je nach Kan-
ton stark verschieden. In der MuKEn ist eine Befreiung von der Installationspflicht bei fol-
genden Féllen vorgesehen:

- Bei Gebauden mit Luft-, Boden- oder Deckenheizungen,

- wenn eine Nutzeinheit mehr als 80 Prozent der beheizten Flache belegt oder die separate
Erfassung ihres Verbrauchs zu unverhiltnisméssigen Kosten fithren wiirde,

- wenn die installierte Warmeerzeugerleistung weniger als 30 Watt pro m* Energiebezugs-
flache betrégt,

- bei Bauten mit einem Anteil erneuerbarer Energie von mindestens 50 Prozent des Wir-
mebedarfs fiir Heizung und Warmwasser,

- bei Bauten mit einem nachgewiesenen tiefen spezifischen Energieverbrauch fiir Heizung
und Warmwasser von weniger als 320MJ/m” pro Jahr (klimabereinigt) oder Bauten mit
Minergie-Label.

Im folgenden Vergleich der Umsetzung dieser Mustervorschriften in den Kantonen werden
die ersten beiden Punkte nicht beriicksichtigt, da diese in neuen Wohngebiuden nur in weni-
gen Fillen vorkommen. Dafiir wird als zusétzlicher Punkt untersucht, ob die kantonalen Vor-
schriften eine Befreiung von der VHKA bei Zweit- und Ferienwohnungen kennen. Damit
konnen Neubauten auf Grund von maximal vier Merkmalen von der Ausriistungspflicht zur
VHKA befreit werden. Auf Basis der Angaben zu den Ausnahmeregelungen lassen sich zwei
Gruppen von Kantonen bilden.

D 3.3: AUSNAHMEREGELUNGEN ZUR BEFREIUNG VON DER VHKA

3 bis 4 Ausnahmeregelungen zur Befreiung 0 bis 2 Ausnahmeregelungen zur Befreiung
von Neubauten von Neubauten
AG, Al, AR, FR, GL,GR, NE, SG, SH, SO, SZ, BE, BL, BS, GE, JU, LU, ZG, ZH
TG, TL, UR, VD, VS
Keine Angaben fiir NW und OW

Die Auswertung zeigt, dass acht Kantone nur bis zu zwei der relevanten Ausnahmeregelun-
gen zur VHKA bei Neubauten haben. Davon sind in zwei Kantonen (ZH und BL) gar keine
Ausnahmeregelungen festgeschrieben. Dies weist auf einen strengeren Vollzug der VHKA in
diesen acht Kantonen hin. Die Mehrheit der Kantone kennt hingegen drei und mehr Ausnah-
meregelungen. Schitzungen gehen davon aus, dass im Grossteil der Kantone in weniger als
10 Prozent der Neubauten solche Ausnahmeregelungen tatséchlich zum Tragen kommen.
Hohere Werte um die 25 bis 30 Prozent werden nur fiir die ,,Ferienhauskantone® Graubiinden
und Tessin geschétzt.

Kontrollen

In allen 26 Kantonen wird der Einbau von Ablesegerdten im Neubau ab der entsprechenden
Beziigerzahl im Rahmen der Baugenehmigung auf die eine oder andere Art iiberpriift. Das
Standardverfahren besteht darin, dass auf dem Formular der Baubewilligung Angaben zum
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Einbau der VHKA verlangt werden. Es gibt allerdings auch Kontrollen, die dariiber hinaus-
gehen:

- Einige Kantone kontrollieren bei der Bauabnahme, ob Messgerdte zur Erfassung der
Verbriuche installiert wurden.

- Nachtriagliche Kontrollen beziehungsweise Kontrollen zur Durchfithrung der VHKA
finden nur in wenigen Kantonen statt. So gibt es punktuelle Kontrollen durch den Kan-
ton, welche die VHKA im Zuge anderer Kontrollen {iberpriifen (BL, GL, NE, VD).

- In drei Kantonen wurden (teilweise voriibergehend) Kontrollen anhand von Angaben der
Abrechnungsfirmen durchgefiihrt, die Meldungen iiber die Nachriistung von Wohnungen
an den Kanton geliefert haben (BL, BS, BE).

Die folgende Tabelle teilt die Kantone nach der Durchfithrung von Kontrollen in zwei Grup-
pen ein. In der zweiten Gruppe sind jene Kantone zusammengefasst, die neben der ordentli-
chen Kontrolle im Rahmen der Baubewilligung weitere Kontrollen kennen.

D 3.4: INTENSITAT DER KONTROLLEN

Standardmassige Kontrollen tber Baubewil-  Darlber hinausgehende Kontrollen
ligung

AG, Al, AR, FR, GE, GR, JU, LU, NW, OW, BE, BL, BS, GL, NE, VD

SG, SH, SO, SZ, TG, TI, UR, VS, ZG, ZH

Information und Beratung

Die kantonalen Vollzugsinstanzen sind frei, ob sie Information und Beratung anbieten, um
den Vollzug der VHKA zusitzlich zu unterstiitzen. Zu denken ist an Informationsbroschiiren,
Veranstaltungen fiir Planer und Liegenschaftsbesitzer sowie Ausbildungskurse fiir die Ab-
rechnung. Die Erhebungen haben gezeigt, dass kein Kanton Beratungsleistungen speziell fiir
die VHKA unternimmt. Allerdings werden Information und Beratung im Kontext anderer
Aktivititen oder auf Anfrage angeboten. Die folgende Tabelle zeigt die Details.

D 3.5: INFORMATION UND BERATUNG ZUR VHKA

Keine Information und Beratung Information und Beratung auf Anfrage
und/oder im Kontext anderer Beratung

FR, NW, OW, SG, SH, SO, SZ, TG, VS AG,Al AR, BE, BL, BS, GE, GL, GR, LU, TI,
UR, VD, ZG, ZH

Die meisten Kantone bieten Information und Beratung entweder auf Anfrage an oder im Kon-
text anderer allgemeiner Information und Beratung zum Energieverbrauch in Gebduden. Die
Gesprache haben aber gezeigt, dass die Anfragen zur VHKA sehr selten sind und die Infor-
mationsangebote im Kontext der allgemeinen Information und Beratung bescheiden ausfal-
len. Nur der Kanton Ziirich hat ein eigenes Merkblatt zur VHKA erstellt und gibt dies auf
Anfrage weiter. Eine Reihe von anderen Kantonen verteilt auf Anfrage den Ratgeber der
Konferenz Kantonaler Energiefachstellen und EnergieSchweiz (2004), das Abrechnungsmo-
dell (BfE 2004)und die Vollzugshilfe der EnFK. Neben den gesetzlichen Grundlagen finden
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sich auf den Websites der Energiefachstellen oder auf gemeinsamen Portalen der Kantone
dariiber hinaus Informationen, welche die VHKA betreffen. In neun Kantonen wird keine
VHKA-spezifische Information und Beratung angeboten.

Insgesamt ist der Umfang der Information und Beratung zur VHKA durch die Kantone be-
scheiden. Einschriankend muss festgehalten werden, dass die Aktivititen der Gemeinden in
diesem Kontext nicht erfasst worden sind. Wir vermuten aber, dass namentlich in den kleinen
Gemeinden keine spezifischen Informationsangebote vorhanden sind.

Vollzugsaufwand

Die Interviewten in den Energiefachstellen wurden gebeten, den Vollzugsaufwand fiir die
VHKA wenn moglich in Stellenprozenten anzugeben. Dabei gilt es zu beachten, dass bei
einem dezentralen Vollzug keine Angaben iiber den Vollzugsaufwand durch die Gemeinden
vorliegen. Die folgende Tabelle zeigt die Einschédtzungen aus den 26 Kantonen.

D 3.6: VOLLZUGSAUFWAND

Kein Vollzugsaufwand oder niedriger Voll- Hoherer Vollzugsaufwand
zugsaufwand

AG, Al, AR, FR, GE, GL, GR, JU BE, BL, BS, TG

NE, NW, OW, SG, SH, SO, SZ, TL, UR, VD,

VS, ZG, ZH

Die Tabelle verdeutlicht, dass der Aufwand fiir den Vollzug der VHKA in allen Kantonen
gering bis sehr gering eingeschitzt wird. Wéhrend in den Kantonen Bern, Basel-Landschaft,
Basel-Stadt und Thurgau in der Vergangenheit ein vergleichsweise hoherer Aufwand fiir den
Vollzug betrieben worden ist, hat sich auch hier der Ressourceneinsatz in den letzten Jahren
stark reduziert.

Ubersicht liber die Vollzugsintensitat in den Kantonen
Mit Hilfe der fiinf beschriebenen Indikatoren lédsst sich nun ein Gesamtindikator fiir die Voll-

zugsintensitit der Kantone bilden. Die folgende Grafik gibt einen Uberblick.

D 3.7: VOLLZUGSINTENSITAT KANTONE

Tiefe Vollzugs- Mittlere Vollzugs- Hohe Vollzugs-
intensitit intensitit intensitiit
‘ A A A A ‘ A ‘

AG, Al, AR, GL, JU, GE, VD BE BL, BS
FR, GR, NE LU, ZG,

NW, OW, SG, ZH
SH, SO, SZ,

TG, TIL, UR, VS

Insgesamt ist die Vollzugsintensitdt zur VHKA in den Kantonen relativ schwach ausgepragt.
Der Grossteil der Kantone wird daher am linken Rand der Skala verortet. Lediglich in den
beiden Kantonen Basel-Landschaft und Basel-Stadt kann bei fiinf Indikatoren eine iiber-
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durchschnittliche Intensitdt beobachtet werden. Da davon ausgegangen wird, dass eine hohe
Vollzugsintensitdt umfassender Kontrollen der VHKA sowie gezielter Informations- und
Beratungsangebote bedarf, so wire es jedoch falsch, bei diesen beiden Kantonen von einer
hohen Vollzugsintensitdt zu sprechen. Der rechte Abschnitt der Skala bleibt daher frei: Der
Vollzug der VHKA erfolgt in keinem der Kantone mit hoher Intensitat.

3.2.2 GESCHATZTE WIRKUNG SOWIE STARKEN UND
SCHWACHEN DES VOLLZUGS

Welche Wirkungen gehen von den unterschiedlichen Vollzugsmodellen in den Kantonen aus?

Wir werden in Kapitel 4 ausfiihrlich auf diesen Aspekt eingehen. An dieser Stelle présentie-

ren wir die Schitzungen zum Ausriistungsgrad der VHKA bei bestehenden Gebauden. An-

schliessend schildern wir Stirken und Schwéchen des gegenwartigen Vollzugs aus Sicht der

Energiefachstellen.

Ausristungsgrad in bestehenden Gebauden

Uber den Anteil der bestehenden Gebiude, die mit der VHKA ausgeriistet sind, liegen wenig
Zahlen vor. Die interviewten Personen in den Energiefachstellen wurden daher gebeten, eine
Einschétzung vorzunehmen. In der folgenden Tabelle ist das Ergebnis aufgefiihrt.

D 3.8: SCHATZUNG AUSRUSTUNGSGRAD BESTEHENDE GEBAUDE

Unter 10% 10-25% 25-50% 50-75% 75-90% Uber 90%
GR,JU,LU, AG,GL,TI  SG,SO,TG  BE AL BL, BS
NE, SH, SZ,

UR, VD, VS,

ZG,

Keine Angaben fiir AR, FR, GE, NW, OW und ZH

Die Tabelle zeigt, dass nur in vier Kantonen nach Schétzungen der Energiefachstellen die
Ausriistungsgrade in bestehenden Gebduden mehr als 50 Prozent betragen. In Bern und Ba-
sel-Landschaft ist dies sicherlich auf die Vollzugsaktivititen in den 1990er Jahren (ausfiihr-
lich beschrieben in den Fallbeispielen hinten) und das Obligatorium fiir Altbauten zuriickzu-
fiihren (in Bern ab 2000 aufgehoben). Fiir die hohen Werte im Kanton Appenzell-
Innerrhoden kénnen drei Erklarungsfaktoren angefiihrt werden: Erstens war die VHKA in
bestehenden Gebéduden in den 1990er Jahren obligatorisch. Zweitens erfolgt der Vollzug
zentral und durch die Kleinheit des Kantons ist eine Kontrolle einfach. Drittens diirfte der
Anteil von Gebduden mit fiinf und mehr Nutzeinheiten relativ tief sein.

Fiir den Grossteil der Kantone kann von Ausriistungsgraden unter 10 Prozent ausgegangen
werden. Dies ist naheliegenderweise auf das fehlende Obligatorium zuriickzufiihren. Die
Verbreitung der VHKA erfolgt daher nur langsam iiber die Erneuerung des Gebédudebestan-
des. Die Recherchen haben gezeigt, dass es Unterschiede zwischen den gesetzlichen Vorga-
ben und dem tatsdchlichen Vollzug der Regelungen bei bestehenden Gebduden gibt: Die
Ausriistungspflicht fiir bestehende Gebaude existiert zwar in fiinf Kantonen, jedoch wird sie
nur in den Kantonen Basel-Landschaft und Basel-Stadt tatsdchlich vollzogen. So weisen auch
Kantone mit einem Obligatorium der VHKA fiir Altbauten tiefe Ausriistungsgrade auf (JU,
VD und GE). Wihrend der Kanton Genf einen Spezialfall darstellt (vgl. das Fallbeispiel,
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Abschnitt 3.3.2), ist in den Kantonen Jura und Waadt die VHKA zwar vorgeschrieben (wenn
technische und wirtschaftliche Bedingungen es erlauben), wird aber praktisch nie vollzogen.

Starken und Schwéchen der VHKA

Welches sind die Stirken und welches die Schwichen der unterschiedlichen Vollzugsmuster
in den Kantonen? Die Gespriachspartner der Kantone wurden gebeten, dazu Angaben zu ma-
chen. Die folgende Tabelle fasst genannte Stiarken und Schwichen zusammen.

D 3.9: BEURTEILUNG DES VOLLZUGS UND STRATEGISCHE BEDEUTUNG

Starken Vollzug

Funktioniert gut im Neubau (4)

Funktioniert allgemein gut (3)

Zentraler Vollzug (2)

VHKA schafft Gerechtigkeit (2)

Technische Aspekte/Zusammenarbeit mit den Abrechnungsfirmen (3)
Schwachen Vollzug

Mangelnde Geritezuverldssigkeit und Versténdlichkeit der Abrechnungen (5)
Zu wenig Kontrollen bzw. mangelnde Ressourcen fiir die Durchfiihrung von Kontrollen (4)
Mangelnde Akzeptanz bei Zielgruppen (4)

Politische Widersténde (2)

Zahlen in Klammern geben Anzahl der Nennungen an.

Insgesamt wird von vier Kantonen explizit als Stirke aufgefiihrt, dass der Vollzug der VHKA
im Neubau gut funktioniere. Weiter werden unter anderem eine gute Zusammenarbeit mit den
Abrechnungsfirmen, ein zentraler Vollzug sowie die Erfolge von vergangenen Bemiithungen
zum Vollzug als Stirken der VHKA genannt. Schwachpunkte liegen laut Angaben der Kan-
tone unter anderem im Ressourcenmangel fiir den Vollzug, in der ungeniigenden Zuverlas-
sigkeit der Geréte und Verstidndlichkeit der Abrechnungen und der mangelnden Akzeptanz
fir die VHKA bei den Zielgruppen. Erstaunlich ist insbesondere der Umstand, dass nach
immerhin 20 Jahren Vollzugserfahrung Probleme bei der Genauigkeit und der Zuverléssigkeit
der Abrechnungen auftreten.

Die Gespriche mit den Herstellerfirmen haben gezeigt, dass die Mehrheit der Gerite zwar gut
funktioniere. In der Praxis treten aber durch den Ausfall von Gerédten immer wieder Ungenau-
igkeiten auf. Ferner ist die Abrechnung primér fiir Profis verstédndlich. Fiir die Mietenden
treten durchaus Verstindnisprobleme auf. Diesen Aspekt werden wir in Kapitel 4 eingehend
untersuchen.

3.3 VOLLZUG IN SIEBEN AUSGEWAHLTEN KANTONEN

In den folgenden sieben Kantonen wurde der Vollzug im Rahmen von Fallstudien genauer
untersucht: Luzern, Glarus, Bern, Jura, Waadt, Basel-Landschaft und Genf. Die folgende
Tabelle zeigt in einem Uberblick die wichtigsten Eckdaten des Vollzugs in den sieben Kanto-
nen.

D 3.10: ECKDATEN DES VOLLZUGS IN SIEBEN KANTONEN
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BE BL GE GL JuU LU VD
Vollzug Dezentral Zentral Zentral Dezentral  Zentral Dezentral Dezentral
Anzahl Warme- 4 und mehr 6 und mehr 5 und mehr 5 und mehr 5 und mehr 7 und mehr 5 und mehr
beziiger
Ausriistungs- Seit 1989 Seit 1980 Seit 1993 Seit 1987  Seit 1993  Seit 1989 Seit 1993
pflicht
Neubauten
Nachriistungs- 1989-2001  Seit 1980  Altbauten  Nein Seit 1993,  1989-2000  Seit 1993,
pflicht Altbauten mit Werten wenn tech- wenn tech-
iiber nisch und nisch und
600MJ/m’ wirtschaft- wirtschaft-
konnen sich lich Bedin- liche
iber Sanie- gungen es Bedingun-
rung von ermogli- gen es
VHKA chen ermogli-
befreien chen
Ausriistungs- Seit 2001 Nicht Ja Ja Ja Geplant Ja
pflicht bei bei Hei- relevant, da
gesamter- zung und Obligatori-
neuerten Syste-  Warm- um fiir
me fir Heizung  wasser bestehende
und/oder Warm- Gebaude
wasser
Rechtsgrundlage Art. 18 § 3+4 EnG  Art. 22 Art. 16 Art. 12 § 16 EnG;  Art. 28
EnG; EnG, EnG; EnG; §20-28 EnV EnG;
Art. 17 Art 14 EnV  Art. 15; 16  Art. 63-71 Art 42-44
EnV EnV EnV EnV

Neben den Unterschieden zwischen zentralem und dezentralem Vollzug zeigen sich weitere
Unterschiede im Vollzug zwischen den sieben Fallstudienkantonen. So variiert die Anzahl
der Wirmebeziiger, fiir die eine VHKA vorgeschrieben ist, es gibt unterschiedliche Regelun-
gen zur Ausriistungspflicht bei Renovationen von bestehenden Gebduden und die VHKA
wurde beispielsweise im Kanton Basel-Landschaft ganze 13 Jahre vor den Westschweizer
Kantonen eingefiihrt. Wenden wir und nun der detaillierten Beschreibung des Vollzugs in den
sieben Kantonen zu.

3.3.1 VOLLZUG IM KANTON BERN

Im Kanton Bern erliess der Regierungsrat 1989 entsprechende Vorschriften zur VHKA auf
Verordnungsstufe. So wurde die verbrauchsabhidngige Abrechnung damals fiir bestehende
Gebdude mit fiinf und mehr Nutzeinheiten und fiir Neubauten ab vier Wéarmebeziigern einge-
fiihrt. Fiir bestehende Gebdude wurde eine Frist zur Nachriistung bis zum 30.4.1998 erlassen,
soweit dies technisch und betrieblich mdglich war und der Aufwand im Rahmen der Verhilt-
nismissigkeit lag.
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Fiir die Umsetzung der VHKA wurde kurz nach der Einfiihrung eine eigene Stelle beim Kan-
ton geschaffen. Von dieser gingen vielféltige Informations- und Beratungsleistungen aus, wie
die Verteilung einer Broschiire {iber die Gemeinden, Informationsveranstaltungen fiir Haus-
eigentiimer und Vermieter und die Erstellung einer Tonbildschau zur VHKA. Insgesamt hat
sich damit im Kanton Bern eine Person zehn Jahre lang vorwiegend mit dem Vollzug der
VHKA beschiftigt.

Mit der 1998 beschlossenen Anderung der eidgendssischen Energiegesetzgebung wurde auch
im Kanton Bern das Obligatorium fiir Altbauten zum 1. Januar 2001 aufgehoben. Die Ausriis-
tung von bestehenden Bauten ist damit heute nur dann obligatorisch, wenn Heizungs- und
Warmwassersysteme vollstdndig erneuert werden.* Dies wird nach Einschétzung der Inter-
viewpartner dazu fithren, dass auch ohne ein Obligatorium fiir Altbauten auch die dlteren
Gebdude im Laufe der Zeit die VHKA einfiihren.

Vom Kanton Bern wurden bis zum Jahr 2000 jéhrliche Berechnungen zum Ausriistungsgrad
mit der VHKA durchgefiihrt. Basis bildeten Meldungen der Abrechnungsfirmen, welche
Nachriistungen automatisch dem Kanton gemeldet haben. Diese Zahlen erlaubten eine prézise
Schitzung des Ausriistungsgrades, der Ende der 1990er Jahre bei {iber 60 Prozent lag. Mit
den Anderungen vom 1. Januar 2001 kamen nachtriigliche Ausriistungen (ausser bei grundle-
genden Sanierungen) praktisch nicht mehr vor. Die Abschaffung des Obligatoriums hat die
Ausriistung von bestehenden Gebduden nach 2000 praktisch zum Erliegen gebracht. Die
Vollzugsaktivitidten des Kantons sind stark zuriickgegangen. Auch die Datenbank iiber den
Fortschritt bei der Ausriistung von Gebduden wird seit einigen Jahren nicht mehr weiterge-
fiihrt. Das Jahr 2000 stellt damit einen Bruch im Vollzug dar.

Insgesamt wird von Seiten der kantonalen Energiefachstelle in der VHKA ein niitzliches
Instrument gesehen und vor allem angesichts der steigenden Energiepreise wird sie als hoch
rentabel betrachtet. Was das Energiesparen auf Grund der VHKA betrifft, wird im Kanton
Bern nicht von einem prozentualen Wert, sondern von einem jéhrlichen Minderverbrauch von
2°000 kWh oder 200 Litern Ol auf 100 m* ausgegangen. Der Einfluss des Nutzerverhaltens
wird damit —unabhéngig von der unterschiedlichen Giite der Isolation — als konstant einge-
schitzt.” Erst bei einer niedrigen Heizleistung wére laut Ansprechpartner des Kantons die
Abrechnung nach der VHKA nicht mehr notig, da Temperaturunterschiede nicht durch die
Heizung ausgeglichen werden. In der folgenden Tabelle sind Eckpunkte zum Vollzug der
VHKA im Kanton Bern festgehalten.

D 3.11: ECKPUNKTE VOLLZUG KANTON BERN

Eckpunkte VHKA im Kanton Bern

Vollzug

Vollzug - Gemeinden

durch...

Information - Nach Inkraftsetzung der Energieverordnung (1989) wurde vom Kanton eine Bro-
4

Unter Gesamterneuerung ist die Neuverlegung der Leitungen zu und in den Nutzeinheiten zu verstehen (Energie-
ordner Kanton Bern, Register 4.3).
Dies wird damit begriindet, dass bspw. der zusatzliche Energieverbrauch bei gekippten Fenstern unabhangig von

der Gute der Gebaudedadmmung zu betrachten ist.

VHKA 41



INTERFACE

und Beratung schiire in mehreren Tausend Exemplaren an die Gemeinden verteilt und es wur-
durch den den Informationsveranstaltungen fiir Hauseigentiimer und Vermieter abgehalten.
Kanton - Vor dem Ablauf von Fristen wurde im Amtsanzeiger inseriert.

- Gastreferate bei Firmen wurden gehalten.

- von 1990 bis 2000 Stand an der BEA zum Thema VHKA

- Tonbildschau/Video zur VHKA

- Zweimal im Jahr wird ein Kurs bei Mietrechtspraxis angeboten, an dem insbeson-
dere Mitarbeiter von Liegenschaften und Schlichtungsstellen teilnehmen.

- Auf der Website des Kantons findet sich die Vollzugshilfe der EnFK zur VHKA
in Neubauten (im Energieordner)

Kontrollen - Kontrollen bei Neubauten durch die Baubehdrden

- Teilweise Kontrolle durch Riickmeldung von Installateuren oder Mietenden,
wenn bei Renovationen keine VHKA eingebaut wird.

- Kontrollen iiber Informationen von Abrechnungsfirmen

- Bei der Einfithrung wurde dem Markt die Arbeit {iberlassen und dies mit Argu-

menten gestiitzt.

Ausnahme- - Bei Einhaltung Minergie-Standard

regelungen in - Bei einer installierten Warmeerzeugerleistung von weniger als 20 Watt pro m?
Neubauten Energiebezugsfldche

Besonderheiten - Erstellung einer Datenbank zum Ausriistungsgrad von Gebduden durch Riickmel-

dungen von Abrechnungsfirmen bis zum Jahr 2000. Es gab dazu zwischen Ab-
rechnungsfirmen und dem Kanton die Abmachung, dass jéhrlich oder laufend Lis-

ten {iber Ausriistungen erstellt werden.

3.3.2 VOLLZUG IM KANTON BASEL-LANDSCHAFT

Im Kanton Basel-Landschaft ist 1980 das erste Energiegesetz in der Schweiz in Kraft getre-
ten. Darin wurde die Pflicht zu einer Einfilhrung der VHKA in zentral beheizten Gebduden
mit mehr als fiinf Wérmebeziigern eingefiihrt. Fiir bestehende Gebdude wurde damals ver-
fligt, dass innerhalb von fiinf Jahren auf die VHKA umzuriisten sei, sofern dies technisch
machbar sei. Gemeinsam mit der Firma Rapp und den Kantonen Aargau und Basel-Stadt
wurde 1994 ein Abrechnungsmodell entwickelt. Dieses ist vom Bund iibernommen worden
und gilt bis zum heutigen Zeitpunkt als Grundlage fiir die Berechnung der verbrauchsabhén-
gigen Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung.

Der Ausriistungsgrad im Kanton wird als sehr hoch eingeschitzt — bei Alt- wie bei Neubau-
ten. In Stichproben wurde ein Ausriistungsgrad von 96 Prozent ermittelt. Was die Erwarmung
von Wasser betrifft, wurde im Kanton Basel-Landschaft die Beobachtung gemacht, dass bei-
spielsweise im Vergleich zum Kanton Ziirich mehr Elektroboiler installiert sind, was auf die
VHKA zuriickgefiihrt wird. Dem wirkt der Kanton entgegen, indem er seit 2005 verlangt,
dass das Wasser nicht mehr allein mit Elektroboilern erwérmt werden darf.

Insgesamt ist der Vollzug der VHKA im Kanton Basel-Landschaft weit fortgeschritten und
das Instrument hat sich nach Angabe der Interviewpartner bewéhrt. Massnahmen zur Infor-
mation und Beratung wurden insbesondere in den 1980er Jahren durchgefiihrt und werden
heute nicht mehr als relevant betrachtet. Dies ist nach Aussagen der Interviewten darauf zu-
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riickzufithren, dass der allergrosste Teil der bestehenden Gebdude mit der VHKA abrechne
und die Ausriistung im Neubau gut funktioniere.

Auch die Anderungen der Energiegesetzgebung des Bundes hatten fiir den Kanton Bassel-
Landschaft keine Konsequenzen. Die VHKA in Alt- und Neubauten ist dort eine akzeptierte
Losung mit einer langen Vorgeschichte und es gab laut Aussagen der Interviewpartner nie
Vorstdsse zur Abschaffung des Instruments. Die Akzeptanz bei den Mietenden wird von den
Kantonsvertretern jedoch nicht als hoher als in anderen Kantonen eingeschétzt. Auf Seiten
der Abrechnungsfirmen wird kritisiert, dass die Abrechnungen héufig fiir die Mietenden nicht
zu durchschauen seien.

Die folgende Tabelle fasst die wichtigsten Eckpunkte des Vollzugs der VHKA im Kanton
Basel-Landschaft zusammen.

D 3.12: ECKPUNKTE VOLLZUG KANTON BASEL-LANDSCHAFT

Eckpunkte VHKA im Kanton Basel-Landschaft

Vollzug

Vollzug - Kanton

durch...

Information - Heute ist die VHKA bei Informations- und Beratungsdienstleistungen kein Thema
und Beratung mehr, da sehr hoher Ausriistungsgrad erreicht ist.

durch den - Hauptséchlich noch Beratung durch den Kanton bei telefonischen Anfragen von
Kanton Bauherren, Verwaltungen, Mietenden.

Kontrollen - Kontrollen bei Neubauten iiber die Baubewilligung

- Stichprobenweise Kontrollen bei Neubauten an sechs Tagen im Jahr (Pro Tag
werden rund fiinf Gebdude gepriift, von denen ein Drittel auf Grund der Beziiger-
zahl VHKA-pflichtig ist.)

- Teilweise Kontrolle durch Mietende, die riickmelden, dass bei ihnen nicht nach
der VHKA abgerechnet wird.

- Wenn Anlass dafiir besteht, dass in Gebduden die VHKA nicht korrekt angewen-
det wird, werden Verwaltungen darauf hingewiesen und Abrechnungen eingefor-
dert.

- Auf der Website des Kantons finden sich kantonale Infoblétter zum Vollzug der
Energiesparvorschriften (Infoblatt zur VHKA ist in Bearbeitung).

Ausnahme- - Keine (Nach Angaben des Kantons gibt es keine Griinde fiir Ausnahmeregelun-
regelungen in gen bei gut isolierten Gebauden. So kdnnen auch in Gebduden mit Minergiestan-
Neubauten dard hohe Heizenergie- und Warmwasserverbrauche vorliegen [z.B. bei gekippten

Fenstern]).

3.3.3 VOLLZUG IM KANTON GENF

Seit dem ersten Januar 1993 gilt im Kanton Genf die Pflicht zur VHKA. Die Installation von
Geriten zur Erfassung der individuellen Verbrauche ist seither in Neubauten mit fiinf und
mehr Nutzeinheiten obligatorisch.

In bestehenden Gebéduden kennt der Kanton Genf als einziger Kanton ein System, welches
eine Befreiung von der VHKA als Anreiz verwendet, um Sanierungen herbeizufiihren. Dazu
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siecht das Gesetz zwei Moglichkeiten vor, sofern der Wéarmeverbrauch des Gebéudes iiber
600MJ/m? liegtﬁ, das Baujahr vor 1993 liegt und die technische Moglichkeit zur Installation
der Gerite gegeben ist:

- Entweder miissen Gerite zur VHKA installiert werden.

- Oder es miissen Sanierungsmassnahmen ergriffen werden, die den Energieverbrauch
reduzieren. Dazu wird eine Frist von zwei Jahren eingerdumt.

Versucht der Eigentiimer die VHKA zu vermeiden, kommt der Energiefachstelle eine Schliis-
selrolle zu: Sie bietet Beratung an und versucht, die Verantwortlichen fiir eine mdglichst
weitgehende Verbrauchsreduktion zu gewinnen. Laut Auskunft des Kantons versuchen Ver-
waltungen und Hausbesitzer eine Abrechnung nach der VHKA in der Regel zu vermeiden
und nehmen stattdessen Renovationen oder andere Massnahmen zur Einsparung von Energie
in Kauf. Wenn nichts unternommen wird, um den Verbrauch zu senken und keine VHKA
installiert wird, bestehen Sanktionsmdglichkeiten mit Strafen von 200 Franken pro Wohnung
und Jahr.

Diese Ausnahmeregelung setzt die Kenntnis des Verbrauchs der Gebéude voraus. Wie wird
dies bewerkstelligt? Dazu dient ein besonderes Informationssystem. Dieses schreibt fiir Ge-
baude, die vor 1993 errichtet wurden, die Berechnung der Energiekennzahlen mittels des
»indice de dépense de chaleur” (IDC) vor. Der IDC zeigt die Energieleistung der Heizung in
MJ auf, die fiir ein Jahr benétigt wurde und teilt sie durch die Anzahl m* des Gebsudes. Nach
diesem Wert entscheidet sich, ob bestehende Gebdude von der Pflicht zur VHKA befreit
werden oder nicht — je nachdem, ob die Schwelle von 600MJ/m’ iiberschritten wird. Das
Informationsystem wird von rund 250 Konzessiondren (Planern, Installateuren usw.) mit
Daten gefiittert und von der kantonalen Energiefachstelle betreut. Insgesamt ist der IDC von
rund 10’000 Gebduden bekannt. Nach Auskunft der Verantwortlichen konnte der Verbrauch
zwischen 1990 bis 2004 um rund 10 Prozent gesenkt werden.

Wie funktioniert die Ausnahmeregelung in der Praxis? Theoretisch ist dem System kaum
etwas entgegenzuhalten, ausser, dass der Verbrauch fiir die Befreiung relativ hoch angesetzt
ist. In der praktischen Anwendung fehlen dem Kanton nach Aussagen der Interviewpartner
jedoch die Kapazititen fiir umfassende Kontrollen. Ferner stellt der Umstand, dass die Ener-
gickennzahlen von Gebauden mit Baujahr nach 1993 nicht mehr erfasst werden miissen, ein
Manko dar. Leider liegen keine Zahlen zur Anzahl Gebéude vor, die infolge der Ausnahme-
regelung und zur Vermeidung der VHKA saniert worden sind. Die Energiekennzahlen zeigen
lediglich, dass 1996 55 Prozent der Gebiude Kennwerte unter 600MJ/m’ aufgewiesen haben,
heute etwa 65 Prozent. Ob und wie weit die Ausnahmeregelung einen Beitrag zu dieser Ent-
wicklung geleistet hat, kann nicht beantwortet werden.

Im Kanton Genf wird die VHKA von den Gesprachspartnern insbesondere in Altbauten als
nur wenig niitzliches Instrument zur Einsparung von Heizenergie betrachtet. Das System wird
als zu aufwéndig und Heizkostenverteiler als anfillig fiir Fehler erachtet. Auch die Verstiand-
lichkeit der Abrechnungen und die korrekte Durchfiihrung derselben werden in Frage gestellt.
Weit stirkerer Einfluss auf die Verbrauche eines Gebdudes wird der Gewihrleistung eines

600 MJ/m? entsprechen 167 kWh/m? oder 16,7 Litern Heizol.
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effizienten Betriebes der Heizung durch den zustidndigen Monteur zugeschrieben. So sind laut

Gesprachspartner bei gut verwalteten und eingestellten Heizanlagen im Gegensatz zu der

Schétzung von 14 Prozent nur etwa 2 Prozent Einsparungen durch die VHKA zu erwarten.

Ein weitaus wichtigeres Instrument fiir eine Reduktion der Verbréuche ist laut Kanton daher

die Berechnung des IDC und weitere Massnahmen wie Energie-Contracting.

Fiir die Verantwortlichen in Genf ist es schwierig, Angaben iiber den Ausriistungsgrad der

Altbauten mit der VHKA zu machen. Auf Grund des speziellen Systems im Kanton wéren

Zahlen fiir bestehende Gebdude ohnehin nur sehr schwierig mit denjenigen anderer Kantone

zu vergleichen. Die Erhebungen haben gezeigt, dass bei Neubauten Geréte zur Erfassung der

Verbrduche zwar installiert werden, aber nicht fiir die Berechnung der VHKA genutzt werden

(auf diesen Aspekt werden wir in Kapitel 5 ausfiihrlich eingehen). Im Folgenden sind die
Eckdaten zum Vollzug der VHKA im Kanton Genf aufgefiihrt.

D 3.13:

Eckpunkte
Vollzug
Vollzug
durch...
Information
und Beratung
durch den

Kanton

Kontrollen

Ausnahme-

regelungen in

Neubauten

Besonderheiten

3.3.4 VOLLZUG

ECKPUNKTE DES VOLLZUGS IM KANTON GENF

VHKA im Kanton Genf

- Kanton

- Zentrum Information Energie beantwortet Anfragen von Hausbesitzern, Verwal-
tungen, Mietenden und Installateuren zur Funktionsweise VHKA, Abrech-
nungsmodell usw. und gibt Informationsblatter zur VHKA weiter.

- Auf der Website des Kantons (Energicordner) finden sich ein kantonales Infor-
mationsblatt zur VHKA, die Broschiire von EnergieSchweiz zur VHKA, das
Abrechnungsmodell und die Vollzugshilfe der EnFK zur VHKA in Neubauten.

- Kontrollen bei Neubauten iiber Baubewilligung durch Service cantonal de
I’énergie

- Priifung von Installation der VHKA bei Baukontrollen

- Kontrollen von bestehenden Bauten iiber die Pflicht zur Berechnung des ,,indice

de dépense de chaleur” (IDC)
- Bei Einhaltung Minergie-Standard

- System des ,,indice de dépense de chaleur” (IDC) erlaubt ein Monitoring iiber
die Energiekennzahlen durch den Kanton.
- Befreiung von der VHKA als Anreizinstrument zur warmetechnischen Sanie-

rung von bestehenden Gebduden

IM KANTON GLARUS

Im Kanton Glarus wurde die VHKA mit dem Energiegesetz von 1987 eingefiihrt, wobei eine

geplante Einfiihrung in Altbauten zu diesem Zeitpunkt durch den Kantonsrat abgelehnt wor-

den ist. Wéahrend damals verbrauchsabhéngige Abrechnungen in Neubauten ab zwei und

mehr Warmebeziigern obligatorisch wurden, sind seit dem Jahr 1997 nur mehr Gebdude mit

finf und mehr Nutzeinheiten von der Ausriistungspflicht betroffen. Da die meisten Héuser

bei der VHKA mit einem Wartungsauftrag ausgeriistet worden sind, gehen die Verantwortli-
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chen davon aus, dass in einem Grossteil der Gebdude mit weniger als fiinf Nutzeinheiten die
VHKA auch nach 1997 angewendet wird. Die Bestimmungen zur VHKA sind laut Energie-
gesetz auch fiir bestehende Bauten und Gebaudegruppen anzuwenden, wenn das Heizsystem
in erheblichem Umfang erneuert oder umgebaut wird und der Einbau der notwendigen Ein-
richtungen technisch machbar und verhéltnismissig ist. Der Ausriistungsgrad bei bestehenden
Bauten wird derzeit auf rund 10 Prozent geschitzt.

Insgesamt wird die VHKA im Kanton Glarus als sehr wichtiges Instrument fiir das Sparen
von Energie in Mehrfamilienhdusern beurteilt. Mit einer Revision des Energiegesetzes wire
auch eine mogliche Einfiihrung der VHKA im Altbau moglich. Dies konnte durch den Um-
stand erleichtert werden, dass die Sanierung bestehender Bauten in Zukunft gefordert wird
durch Mittel aus einem Energiefonds. Einer Einfiihrung der VHKA im Zuge einer subventio-
nierten Sanierung von bestehenden Bauten diirfte nach Einschitzung der Interviewten wenig
Opposition erwachsen. Im Folgenden werden Eckpunkte zum Vollzug der VHKA im Kanton
Glarus aufgezeigt.

D 3.14: ECKPUNKTE VOLLZUG KANTON GLARUS
Eckpunkte VHKA im Kanton Glarus
Vollzug
Vollzug - Gemeinden (Es besteht jedoch die Moglichkeit, dass der Vollzug in Zukunft an
durch... den Kanton geht.)
Information - Kurzvortrége bei bestimmten Mietervereinigungen und Hauseigentiimern etwa

und Beratung
durch den

Kanton

Kontrollen

Ausnahme-
regelungen in

Neubauten

Besonder-

heiten

einmal pro Jahr

Auf der Website des Departements Bau und Umwelt Link auf die Broschiire
,»Wasser erwdrmen mit Kopfchen* von EnergieSchweiz und der EnFK mit Ab-
satz zur VHKA

Kontrollen durch Baubehdrden

Stichprobenartige Kontrollen der Tanks durch den Kanton, dabei auch Kontrolle
der VHKA (etwa 50 Gebdude pro Jahr)

Keine privaten Kontrolleure

Bei Einhaltung Minergie-Standard

Bei einer installierten Wirmeerzeugerleistung von weniger als 30 Watt pro m>
Energiebezugsflache

bei einem Anteil von mindestens 50 Prozent erneuerbarer Energie am Energie-
bedarf fiir Heizung und Warmwasser

bei Zweit- und Ferienwohnungen

Im Kanton Glarus wird die Einfithrung der VHKA in bestehenden Gebauden im

Rahmen eines Energiefonds in Erwdgung gezogen.

3.3.5 VOLLZUG IM KANTON JURA

Im Kanton Jura wurde die VHKA mit dem Energiegesetz von 1993 eingefiihrt. Es wurde die
Ausriistungspflicht fiir Neubauten ab fiinf Nutzeinheiten sowie fiir bestehende Gebédude,
wenn dies technisch moglich und wirtschaftlich sinnvoll ist, erlassen. Zwar gibt es die gesetz-
liche Regelung fiir die bestehenden Gebédude auf Verordnungsstufe, sie wurde aber durch den
Kanton nie vollzogen. Dies wird zum einen damit begriindet, dass von Seiten des Kantons ein
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Obligatorium fiir Altbauten nicht fiir wichtig erachtet wurde und es zum anderen auch keine
Ressourcen gab, um dies — beispielsweise mit Hilfe von Kontrollen — durchzusetzen.

Durch den kantonalen Vollzug besteht im Kanton Jura laut Gesprichspartner ein guter Uber-
blick tiber die Ausriistung mit der VHKA bei Neubauten. Es wird darauf vertraut, dass Ge-
baude mit der VHKA ausgestattet werden und es wird ein Ausriistungsgrad von anndhernd
100 Prozent geschitzt. In Problemfillen gibt es Kontakte zwischen dem Kanton und Fachleu-
ten, die Bauherren vom Sinn der VHKA iiberzeugen sollen. Von der Sanktionsmdglichkeit
bei nicht eingebauten Messgeriten fiir die VHKA in Neubauten musste noch nie Gebrauch
gemacht werden.

Zwar miissen in Neubauten Gerdte zur Berechnung der individuellen Verbrauche installiert
sein. Von Seiten des Kantons wurde jedoch bezweifelt, ob die Verbrauche auch tatsdchlich
abgerechnet werden. Die Akzeptanz der Liegenschaftsverwaltungen fiir die VHKA wird
daher als sehr wichtig erachtet. Restriktionen zur Durchsetzung der VHKA steht der Kanton
eher kritisch gegeniiber. Dariiber hinaus sollten auch die Mietenden besser iiber die VHKA
informiert und fiir die VHKA sensibilisiert werden, um einen hoheren Nutzen des Instru-
ments zu erzielen. Hierzu wiren laut Kanton Informationsmassnahmen fiir Verbédnde, Institu-
tionen und Medien sinnvoll, die allerdings vom Bund durchgefiihrt werden sollten. Die direk-
ten Kontakte zu Bauherren, Hausbesitzern und Vermietern sollen aber weiterhin iiber den
Kanton laufen.

Der Gespriachspartner des Kantons sprach sich insgesamt fiir die Beibehaltung des Ins-
truments VHKA aus. Auch in Altbauten wird es grundsitzlich als niitzlich erachtet,
verbrauchsabhéngig abzurechnen. Der Kanton hat fiir den entsprechenden Vollzug jedoch
derzeit weder Mittel noch Zeit und es bréuchte eine spezielle Kampagne fiir die Einfithrung
der VHKA in bestehenden Gebéduden. Die folgende Tabelle illustriert zentrale Punkte zum
Vollzug der VHKA im Kanton Jura.

D 3.15: ECKPUNKTE VOLLZUG KANTON JURA

Eckpunkte VHKA im Kanton Jura

Vollzug
Vollzug - Kanton
durch...
Information - 1993 wurden Hausbesitzer vom Kanton durch ein Informationsblatt zur Funkti-
und Beratung onsweise der VHKA informiert.
durch den - Heute keine Informations- und Beratungsleistungen, die nur die VHKA betref-
Kanton fen.
Kontrollen - Kontrollen tiber Baubewilligungen durch Fachmann beim Kanton
- Systematische Kontrollen werden als nicht notig erachtet.
Ausnahme- - Wenn der Warmebedarf vollstdndig durch Solarenergie, Geothermie oder Ab-
regelungen in warmenutzung gedeckt wird.
Neubauten
Besonder- - Ausriistungspflicht im Altbau wird praktisch nicht vollzogen.
heiten
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3.3.6 VOLLZUG IM KANTON LUZERN

Die VHKA ist seit 1989 Bestandteil des Energiegesetzes im Kanton Luzern. Mit der Energie-
verordnung wurde 1990 die Ausriistung mit der VHKA in Alt- und Neubauten ab fiinf Nutz-
einheiten obligatorisch, wenn Gebdude und Wirmeerzeugungssysteme die Ausriistung mit
Erfassungsgeriten zulassen. Fiir bestehende Bauten war vorgeschrieben, dass Installationen
fiir die VHKA spitestens 1998 montiert werden mussten, um der Abrechnungspflicht genii-
gen zu konnen.

Individuelle Verbrauchserfassungen in bestehenden Gebduden waren im Kanton Luzern von
Anfang an stark umstritten. So 16ste die Pflicht zur Nachriistung in den 1990er Jahren Wider-
stand bei Liegenschaftsverwaltungen und Genossenschaften aus. Gemeinden stellten in der
Folge Gesuche um die Befreiung von der Ausriistungspflicht. Parallel zum Ablaufen der Frist
wurde der Sinn der VHKA fiir bestehende Gebédude auf Bundesebene sowie im Kanton disku-
tiert und schliesslich wurde die Ausriistungspflicht mit dem Eidgendssischen Energiegesetz
von 1999 sowie im Kanton Luzern mit der Anderung des kantonalen Energiegesetzes im Jahr
2000 aufgc:hoben.7 Es ist davon auszugehen, dass der weitaus grosste Teil der Liegenschafts-
verwaltungen noch keine Gerdte zur Erfassung der Verbrduche installiert hatte. Die Inter-
viewpartner schétzen, dass Nachriistungen nur sehr punktuell stattgefunden haben und es
wird vermutet, das heute auch in nachgeriisteten Gebduden nicht mehr nach der VHKA abge-
rechnet wird.

In Neubauten wird die VHKA hingegen auch im Kanton Luzern grundsétzlich als sinnvolles
Instrument erachtet und es wird von Seiten der Energiefachstelle angenommen, dass alle
Neubauten ab der entsprechenden Beziigerzahl auch mit der VHKA abgerechnet werden.
Auch bei Gesamterneuerungen sollen die Regelungen fiir die Ausriistungspflicht gemiss
MuKEn fiir den Kanton Luzern {ibernommen werden. Was die Einsparungen durch die
VHKA betrifft, so wird angenommen, dass der Effekt, auf Grund monetirer Anreize Energie
zu sparen, besonders bei Besserverdienenden gering ist.

Bei Neubauten mit sieben und mehr Nutzeinheiten muss im Kanton Luzern die Installation
der VHKA iiber die Baubewilligung ausgewiesen werden. Kontrollen vor Ort zur richtigen
Anwendung der VHKA gibt es nicht. Jedoch werden seit drei Jahren kommunale Kontrollbe-
auftragte vom Kanton geschult, deren Aufgabe in Zukunft auch die Kontrolle der VHKA in
Neubauten sein soll.

Die Recherchen bei Verwaltungen von Gebduden haben ergeben, dass entgegen den Erwar-
tungen auch neue Gebdude nicht mit Messgeriten zur Verbrauchserfassung ausgeriistet wer-
den. Ahnlich wie im Kanton Jura oder Genf muss vermutet werden, dass hier ein Vollzugsde-
fizit vorliegt. Wir werden diesen Aspekt in Kapitel 5 ausfiihrlich besprechen.

Im Folgenden werden Eckpunkte zum Vollzug der VHKA im Kanton Luzern aufgezeigt.

D 3.16: ECKPUNKTE VOLLZUG KANTON LUZERN

Eckpunkte VHKA im Kanton Luzern

Begriindet wurde die Abschaffung des Obligatoriums fiir bestehende Gebaude damit, dass die VHKA im Verhaltnis

zu den finanziellen Kosten und zum administrativen Aufwand einen dusserst geringen Energiespareffekt aufweise.
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Vollzug
Vollzug - Gemeinden
durch...
Information - Information iiber das Abrechnungsmodell (neue Information nach MuKEn in
und Beratung Vorbereitung)
durch den - Vollzugsformulare auf der Website Energie-Zentralschweiz
Kanton - Information von Kanton wird praktisch nicht nachgefragt.
Kontrollen - Kontrollen bei Neubauten durch die Baubehorden
- Kommunale Kontrollbeauftragte werden derzeit noch geschult
Ausnahme- - Bei einer installierten Wirmeerzeugerleistung von weniger als 20 Watt pro m?
regelungen in Energiebezugsfliche
Neubauten

3.3.7 VOLLZUG IM KANTON WAADT

Im Kanton Waadt wurde das Obligatorium fiir die VHKA in bestehenden Gebduden und in
Neubauten ab fiinf Nutzeinheiten im Jahr 1993 eingefiihrt. Es wurde eine Frist fiir bestehende
Gebidude gesetzt, sodass Gebdude mit Gerdten zur Erfassung der individuellen Verbrauche
nachgeriistet werden mussten, wenn dies technisch und wirtschaftlich méglich war.

Obwohl die gesetzliche Regelung besteht, wird eine Einfiihrung der VHKA in bestehenden
Gebduden vom Kanton als wenig sinnvoll erachtet und dhnlich wie im Kanton Jura praktisch
nicht vollzogen. Vor allem Probleme technischer Natur machen Umriistungen in bestehenden
Gebiduden schwierig, so die Gespriachspartner des Kantons. Hierzu gibt es auch keine Kon-
trollen von Seiten der Gemeinden, die fiir den Vollzug der VHKA verantwortlich sind. Uber
die Ausriistungsgrade mit der VHKA im Kanton Waadt liegen keine Zahlen vor. Eine Erhe-
bung von solchen Zahlen wird von Seiten der Energiefachstelle auch nicht als prioritér be-
trachtet. Wihrend eine vorsichtige Schitzung von Seiten der Gesprédchspartner der Energie-
fachstelle von 80 Prozent Ausriistungsgrad fiir VHKA-pflichtige Neubauten ausgeht, zeigt
eine Studie zu Energiekennzahlen bei Neubauten von Econcept (2003) ein anderes Ergebnis:
Von neun untersuchten VHKA-pflichtigen Neubauten im Kanton Waadt halten fiinf die Vor-
schriften zur Abrechnung nach der VHKA nicht ein. Der Kanton konstatiert insgesamt, dass
die Gesetzesgrundlage zur VHKA zwar solide ist, die Behdrden im Vollzug aber eher nach-
giebig sind.

Die Akzeptanz der VHKA bei den Hausbesitzerinnen und Hausbesitzern und Verwaltungen
wird von der Energiefachstelle als relativ niedrig eingeschétzt. Ausserdem wird von Seiten
des Kantons kritisiert, dass Abrechnungen manchmal ungenau und nicht gut zu verstehen
sind. Auch das Berechnungsmodell wird als sehr kompliziert eingeschitzt. Um eine bessere
Wirkung der VHKA zu erzielen, sollten laut Gespriachspartner des Kantons die Mietenden
durch ihre Verwaltungen besser iiber die Funktionsweise informiert werden.

Fir die Zukunft wird der VHKA im Kanton Waadt keine wichtige Rolle zugeschrieben. So
gilt die Annahme, dass in besser isolierten Neubauten die VHKA eigentlich nicht sinnvoll ist

und es bei besseren Isolationen immer mehr Ausnahmeregelungen fiir Neubauten geben wird.

D 3.17: ECKPUNKTE VOLLZUG KANTON WAADT
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Eckpunkte VHKA im Kanton Waadt

Vollzug

Vollzug Gemeinden

durch...

Information Informationsblatt des Bundes, das an Verwaltungen abgegeben wird

und Beratung

Informationen iiber Website Info-Energie und die gemeinsame Website der

durch den Westschweizer Kantone (energie-environnement)
Kanton Anfragen von Ingenieuren, Bauherren und in seltenen Fillen Mietenden werden
beantwortet.
Kontrollen Kontrollen iiber Baubewilligung
Punktuelle Kontrollen fiir den Vollzug, die jedoch primir die Isolation betreffen
Ausnahme- Bei Einhaltung Minergie-Standard

regelungen in

Bei einer installierten Wirmeerzeugerleistung von weniger als 20 Watt pro m*

Neubauten Energiebezugsfliche
- Bei einem Anteil von mindestens 50 Prozent erneuerbarer Energie am Energie-
bedarf fiir Heizung und Warmwasser
Besonder- - Ausriistungspflicht im Altbau wird praktisch nicht vollzogen.
heiten

3.4 FAZIT ZUM VOLLZUG UND OUTPUT

Welche Schlussfolgerungen lassen sich aus der Darstellung des Vollzugs ziehen? Insgesamt
zeigt sowohl die Gesamtiibersicht, aber auch die Fallbeispiele, dass die VHKA heute (von
Ausnahmen abgesehen) keine grosse Prioritét bei den kantonalen Energiefachstellen geniesst.
Dies liegt einerseits daran, dass ein Teil der Verantwortlichen Vorbehalte am Instrumente
selber hat (z.B. Zweifel an der Wirksamkeit der VHKA, Kritik beziiglich der Verstiandlichkeit
der Abrechnung). Andererseits zeigen die Fallbeispiele — namentlich jene der Kantone Lu-
zern und Bern — deutlich auf, dass die Abschaffung der Bundesregelung fiir Altbauten 1998
den Vollzug der VHKA in den Kantonen zum Teil, in bestimmten Kantonen zur Ginze ab-
gewiirgt hat. Die Verantwortlichen investieren ihre Ressourcen lieber in andere Massnahmen,
als dass sie diese im Bereich der VHKA fiir die Information, Beratung oder etwa die Kontrol-
le einsetzen.

Was sind die Folgen dieser Situation? Insbesondere vier Punkte sind festzuhalten:

- Es sind mit zwei Ausnahmen (Genf und Glarus) keine Aktivitidten zur Weiterentwick-
lung und/oder Ausdehnung der Reichweite der VHKA im kantonalen Vollzug zu beo-
bachten. Vielmehr wird der Status quo weiterverfolgt.

- Die Vollzugsintensitét ist insgesamt sehr gering und tendiert in vielen Kantonen gegen
null. Es wird namentlich im Neubau darauf vertraut, dass die VHKA von Planern und
Bauherren automatisch vollzogen wird.

- Bestehende Vorschriften in Altbauten werden nicht vollzogen. Einzelne Kantone haben
die entsprechenden Vorschriften aus den 1990er Jahren beibehalten, entwickeln aber
keine Vollzugsaktivititen.
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- Selbst bei Neubauten, bei denen die Mehrheit der Interviewten von einem problemlosen
Vollzug ausgeht, gibt es Hinweise, dass Vollzugsdefizite vorliegen: Aus den Interviews
sind Beispiele bekannt, bei denen die notwendigen Installationen fiir die VHKA in Neu-
bauten nicht installiert worden sind. Ferner geben Interviewpartner an, dass die Abrech-
nung der VHKA in Neubauten trotz installierter Gerdte nicht durchgefiihrt wird.

Insgesamt ist der Vollzug der VHKA ein Spiegel der historischen Entwicklung und der Situa-

tion auf strategischer Ebene, die durch einen Kompromiss auf Basis des Status quo gepragt
ist.

VHKA 51



INTERFACE

VHKA 52



INTERFACE

WIRKUNG DER VHKA BEI MIETENDEN

Die Ergebnisse einer telefonischen Befragung von Mietenden zur VHKA stellt das Kernstiick
der vorliegenden Studie dar. Ziel ist es, die Wirkungen der VHKA bei den Mietenden zu
ermitteln. Im Folgenden wird zuerst die Methode beschrieben, anschliessend gehen wir auf
die Ergebnisse ein. Das Fazit des Kapitels fasst die zentralen Erkenntnisse zusammen.

4.1 METHODE

Um den Einfluss von Unterschieden im Vollzug auf die Wirkungen nachzuvollziehen, wur-
den Mietende in den sechs Fallstudienkantonen Bern, Basel-Landschaft, Glarus, Jura, Luzern
und Waadt telefonisch kontaktiert. Der Fragebogen am Beispiel des Kantons Luzern ist im
Anhang 2 zu finden. Den unterschiedlichen Vollzugsmodellen beziehungsweise der Ge-
schichte der VHKA in den jeweiligen Kantonen wurde mit Filterfragen Rechnung getragen.
Die folgende Tabelle zeigt, wie die Filterfragen gesetzt worden sind.

D 4.1: FILTERFRAGEN DER BEFRAGUNG

BE BL GL Ju LU VD
Filter 1: Kontaktperson lebt ja ja ja ja ja ja
in Gebdude mit n und mehr (n=4) (n=6) (n=5) (n=5) (n=7) (n=5)
als n Parteien.
Filter 2: Kontaktperson lebt nein nein ja ja nein ja
in Gebédude, das nach dem
Jahr 1990 erbaut wurde.
Filter 3: Kontaktperson ja ja ja ja ja ja
kontrolliert und bezahlt
Nebenkostenabrechnung im
Haushalt.
Filter 4: Kontaktperson ja nein mind. mind. ja mind.
weiss, dass gemidss VHKA 50% 50% 50%

abgerechnet wird.

Die Tabelle illustriert, dass in allen sechs Fallstudienkantonen durch einen ersten Filter aus-
schliesslich die Bewohnerinnen und Bewohner von Gebduden ab der jeweiligen Anzahl
Nutzeinheiten, bei der im Neubau die VHKA vorgeschrieben ist, befragt wurden.

Ein zweiter Filter betrifft das Baujahr der Gebaude. So wurden in den Kantonen Glarus, Jura
und Waadt, in denen nie ein Obligatorium fiir Altbauten bestanden hat, nur Mietende in Ge-
bauden ab dem Baujahr 1990 nach dem Vorhandensein einer verbrauchsabhdngigen Abrech-
nung befragt. Damit wird sichergestellt, dass nur Daten fiir solche Wohnungen ermittelt wur-
den, die derzeit nach dem Gesetz von der Pflicht zur VHKA betroffen sind oder in der Ver-
gangenheit von der Pflicht zur Nachriistung betroffen waren. Das Jahr 1990 wurde gewdhlt,
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da die VHKA zu diesem Zeitpunkt mit dem Energienutzungsbeschluss gesamtschweizerisch
eingefiihrt worden ist.

Drittens wurden nur Personen befragt, die in ihrem Haushalt die Nebenkostenabrechnungen
kontrollieren und bezahlen. Es muss damit bei der Interpretation der Ergebnisse Rechnung
getragen werden, dass nicht durchschnittliche Mietende, sondern Personen mit einem besse-
ren Kenntnisstand hinsichtlich des Themas Nebenkostenabrechnung befragt worden sind.

Schliesslich wird mit einem letzten Filter gewahrleistet, dass eine ausreichende Zahl von
Personen befragt wird, bei denen die VHKA auch tatsdchlich angewendet wird. In den Kan-
tonen Luzern und Bern wurden nur Personen befragt, bei denen nach VHKA abgerechnet
wird, in den Kantonen Glarus, Jura und Waadt wurde eine Quote von 50 Prozent definiert.

Insgesamt wurden 2’787 Personen kontaktiert. Diese Zahl reduziert sich bei der Anwendung
von Filterfrage 1 auf 2°234, durch Filterfrage 2 auf 1’728 und durch Filterfrage 3 auf 1°575.
Die eigentliche Befragung wurde nach Filterfrage 4 bei insgesamt 1’421 Mietenden durchge-
fiihrt. Es wurde gewéhrleistet, dass in jedem Kanton 200 Personen befragt worden sind. o

4.2 AUSRUSTUNG MIT VHKA

Bei welchem Anteil der Mietenden wird nach der VHKA abgerechnet? Wissen die Mieten-
den, ob ihre Energickosten verbrauchsabhingig berechnet werden? Und welche Unterschiede
gibt es zwischen den Fallkantonen? Diesen Fragen soll in diesem zweiten Abschnitt nachge-
gangen werden. Die folgende Darstellung zeigt den Anteil der Mietenden, die wissen, dass
bei IThnen nach VHKA abgerechnet wird. Es gilt darauf hinzuweisen, dass dies nur Mietende
in Wohnungen betrifft, die geméss Gesetz nach VHKA abrechnen miissen, respektive dies —
in den Kantonen Luzern und Bern — in der Vergangenheit mussten.

Die tatsachliche Einfiihrung der VHKA in den Fallstudienkantonen Glarus (1987), Jura (1993) und Waadt (1993)
weicht zeitlich davon ab. Dieser Tatsache soll bei der Analyse durch eine getrennte Betrachtung der Gebaude mit
einem Baujahr ab 1993 in den Westschweizer Kantonen Rechnung getragen werden, sofern dies sinnvoll ist.

Die etwas grossere Zahl von Befragten in den Kantonen Jura und Waadt in Bezug auf einige Fragen ist technisch

bedingt. In den beiden Kantonen wurden 308 bzw. 309 Gesprache durchgefihrt.
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D 4.2: INFORMATIONSSTAND UBER DIE ABRECHNUNG MIT VHKA

W erden in lhrer N ebenkostenabrechnung die Heiz- und
W armwasserkosten verbrauchsabhangig abgerechnet?

70% 1 642%

60% -
50% 1

Oja
40% A

308%

30% - @ nein

20% A W weiss nicht

10% A

0%

n=1°279

Die Abbildung zeigt, dass 64.2 Prozent aller Mietenden angeben, bei ihnen wiirden Heiz-
und/oder Warmwasserkosten verbrauchsabhingig abgerechnet. Der Wert kann jedoch nur
bedingt Aufschluss iiber den tatséchlichen Ausriistungsgrad geben, da moglicherweise nach
VHKA abgerechnet wird, ohne dass es die Befragten wissen. Fiir die Ermittlung der Wirkun-
gen ist dieser Befund unproblematisch, da eine Wirkung der VHKA ohnehin nur bei Kenntnis
derselben eintreten kann. Bereits jetzt ldsst sich feststellen, dass mit einer besseren Informati-
on der Mietenden die Wirkung der VHKA erhoht werden konnte.

Da in den Kantonen Luzern und Bern auch Mietende in élteren Gebduden befragt wurden, in
welchen es das Obligatorium fiir die VHKA seit 1998 nicht mehr gibt, wurde die folgende
Auswertung ohne diese beiden Kantone durchgefiihrt. Dies gewéhrleistet, dass tatsédchlich nur
Angaben iiber Gebdude gemacht werden, in welchen das VHKA-Obligatorium gilt.
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D 4.3: INFORMATIONSSTAND UBER DIE ABRECHNUNG MIT VHKA

W erden in lhrer Nebenkostenabrechnung die Heiz- und W armwasserkosten
verbrauchsabhangig abgerechnet (ohne Bern und Luzern)?

60% - 56.8%
50%
40% -
Oja

30% A
@ nein

20%
W weiss nicht

10% A

0%

n=741

Die Darstellung zeigt, dass ohne die Daten aus den Kantonen Luzern und Bern sogar weniger
Befragte, nimlich 56.8 Prozent, angeben, bei ihnen wiirde die VHKA angewendet. Auch
wenn angenommen werden kann, dass ein Teil der Befragten nicht weiss, dass bei ihnen mit
der VHKA abgerechnet wird, muss davon ausgegangen werden, dass in Gebéduden trotz Obli-
gatorium Warmwasser und Heizkosten nicht individuell abgerechnet werden. Wie gross der
Anteil aber genau ist, konnen wir nicht ermitteln.

Im Hinblick auf die Unterschiede im kantonalen Vollzug ist insbesondere der Ausriistungs-
grad beziehungsweise die Kenntnis der VHKA in den verschiedenen Kantonen interessant.
Betrachtet man die Ergebnisse fiir die sechs Fallstudienkantone unabhingig voneinander,
ergibt sich folgendes Bild.
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D 4.4: ABRECHNUNG MIT VHKA NACH KANTONEN

W erden in lhrer N ebenkostenabrechnung die Heiz- und W armwasserkosten
verbrauchsabhingig abgerechnet?

Basel-Landschaf (n=204) 67.2% [ 275% | A
Bern (n=287) 69.7% [ 265% | )
Glarus (n=215) 63.3% [ 326% W 2%
drra (n=152) 49.3% | 44.7% 59
Luzern (n=251) 80.1% [ 175% W24%
W aadt (n=170) 429% [ 47.1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja O nein B weiss nicht

n=1’279

Die Abbildung illustriert deutliche Unterschiede zwischen den Kantonen. Wéhrend im Kan-
ton Luzern 80 Prozent der Mietenden angeben, eine VHKA zu haben, fillt dieser Wert insbe-
sondere in den Westschweizer Kantonen Jura und Waadt weit niedriger aus. Interessant ist
auch der Wert fiir den Kanton Basel-Landschaft. Obwohl die Vollzugsintensitit dort am
hochsten ist, geben nur 67.2 Prozent der Befragten an, verbrauchsabhingig abzurechnen.
Betrachtet man die Angaben fiir den Alt- und Neubau in diesem Kanton, ldsst sich dieser
Befund mindestens teilweise erkldren.

D 4.5: ABRECHNUNG VHKA UND GEBAUDEART KANTON BASEL-LANDSCHAFT
(ANTEIL JA-ANTWORTEN)

W erden in lhrer N ebenkostenabrechnung die Heiz- und
W armwasserkosten verbrauchsabhéngig abgerechnet?

90% 1 829%
80% A
70% | 638%
60% -
50% A
40% -
30% A
20% -|
10%

0%

Altbau bis 1990 (n=163) Neubau ab 1990 (n=35)

n=198
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Von den Bewohnerinnen und Bewohnern von Gebduden, die nach 1990 errichtet worden
sind, geben iiber 80 Prozent an, dass ihre Heiz- und Warmwasserkosten individuell abgerech-
net werden. Damit ist im Neubau der Ausriistungsgrad beziehungsweise das Wissen um die
VHKA deutlich grosser als im Altbau. Den tiefen Wert von knapp 64 Prozent im Altbau
erkldren wir damit, dass im Kanton Basel-Landschaft fiir alle dlteren Gebdude die VHKA
vorgeschrieben ist. Diese diirfte auch Bauten betreffen, in denen die VHKA aus technischen
Griinden schwieriger zu installieren ist. Der ,,Schwierigkeitsgrad® im Vollzug liegt damit
hoéher. Wir vermuten, dass bei den élteren Gebduden, bei denen die VHKA nicht angewendet
wird, grossere technische Schwierigkeiten beim Einbau von Messgeriten vorliegen. Prézise-
res lasst sich aus der Befragung nicht ableiten.

4.3 ERINNERUNG UND VERSTANDNIS DER VHKA

Konnen sich die Mietenden an Ihre letzte Nebenkostenabrechnung erinnern? Gibt es dabei
Verstédndnisprobleme? Wir stellten diese Frage jenen Personen, die in ihrem Haushalt fiir die
Nebenkostenabrechnung verantwortlich sind und mit Sicherheit Wissen, dass die VHKA bei
ihnen angewendet wird. Das Ergebnis présentiert sich wie folgt.

D 4.6: ERINNERUNG UND VERSTANDNIS NEBENKOSTENABRECHNUNG

Konnen Sie sich an lhre letzte N ebenkostenabrechnung erinnern und haben Sie diese
verstanden?

voll und
genz
verstanden
46.8%

keine
Erinnerung
384%

Erinnerung
616%%

teilweise verstanden

/ 17%

ganz und gar nicht
verstanden
3.1%

n=947

Die Darstellung illustriert, dass sich iiber 60 Prozent der Mietenden an ihre Nebenkostenab-
rechnung erinnern kénnen. Insgesamt versteht etwas weniger als die Hélfte (46.8%) der 947
Befragten ihre Abrechnung voll und ganz. 11.7 Prozent verstehen die Abrechnung teilweise,
3.1 Prozent verstehen die Abrechnung iiberhaupt nicht.

An dieser Stelle ist eine Erlduterung zur Form der Abrechnung angebracht. In der Regel er-
lauben es die den Mietenden unterbreiteten Daten nicht, die exakte Berechnungsweise der
Verbriauche (zum Beispiel die Beriicksichtigung des Zwangskonsums und des Lageaus-
gleichs) nachzuvollziehen. Vielmehr soll auf den Abrechnungen (idealerweise) der
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Verbrauch fiir Heizung und Warmwasser klar erkennbar sein und zwar in Franken und Kilo-
wattstunden. In der Umfrage wurden primér diese Aspekte abgefragt. Eine Abrechnung diirf-
te dann als unversténdlich gelten, wenn die Verbrauche etwa mit anderen Kosten vermischt
aufgefiihrt sind (z.B. mit den Hauswartkosten) und die Kostenfolgen von Heizung und
Warmwasser nicht mehr erkennbar sind.'

Hat die Vollzugsintensitdt der Kantone, beispielsweise der Umfang der Informations- und
Beratungstitigkeit, Auswirkungen auf die Bekanntheit und das Verstindnis der Abrechnun-
gen? Die folgende Darstellung zeigt einen grossen Unterschied zwischen Deutsch- und West-
schweiz auf.

D 4.7: ERINNERUNG NEBENKOSTENABRECHNUNG NACH KANTONEN

Konnen Sie sich an lhre letzte N ebenkostenabrechnung erinnern?

Jrra(n=153) 503% 197% ]
Waadt (n=134) 373% [ 62.7% ]
Baselland (n=137) 67.2% [ 32.8% |
Bern (n=200) 73.0% I 27.0% ]
Luzern (n=201) 72.1% [ 27.9% |
Glarus (n=122) 59.8% [ 40.2% ]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja Onein

n=947

Von den jurassischen Mietenden kann sich nur knapp iiber die Hilfte an ihre letzte Abrech-
nung erinnern. Im Kanton Waadt liegt der Wert gar bei nur 37.3 Prozent. Hier kann ein ge-
wisser Zusammenhang zwischen der Intensitit des Vollzugs und dem geringen Anteil an
Mietenden, die sich an ihre Abrechnung erinnern, angenommen werden (vgl. Vollzugsinten-
sitdt Abschnitt 3.2.1): Bern und Basel-Landschaft weisen eine vergleichsweise hohe Voll-
zugsintensitdt auf, Jura und Waadt eine niedrige. Dies korrespondiert mit dem Erinnerungs-
wert der Mietenden. Allerdings scheint der Zusammenhang nicht systematisch zu sein: Lu-
zern und Glarus weisen eine geringere Vollzugsintensitit auf als Waadt, der ,,Erinnerungs-
wert* der VHKA bei den Mietenden ist aber dennoch viel hoher.

Die folgende Tabelle zeigt die hiufigsten Antworten auf die Frage nach Griinden, weshalb
die Abrechnung von Heiz- und Warmwasserkosten nicht verstanden worden ist. Da insgesamt
nur knapp 12 Prozent der Mietenden mit VHKA angeben, Verstindnisschwierigkeiten zu
haben, fallen die aufgezeigten absoluten Werte relativ niedrig aus.

0
Anzumerken ist an dieser Stelle, dass bei den Interviews mit Kantonen und Liegenschaftsverwaltungen keine
Abrechnungen gefunden worden sind, in denen die Verbrauche zur besseren Verstandlichkeit grafisch aufbereitet

worden waren.
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D 4.8: GRUNDE, WESHALB ABRECHNUNG NICHT VERSTANDEN WIRD

Griinde Anzahl Nennun- Anteil am Total
gen der Nennungen
Uniibersichtliche Darstellung 8 6%
Unklare Aufschliisselung Kosten 24 17%
Zu komplizierte/unklare Berechnung 21 15%
Fehlende Vergleichswerte 2 1%
Nicht nachvollziehbar, weshalb mehr/weniger bezahlt 18 13%
Anderes 22 15%
Weiss nicht 49 34%
Nennungen Total 144 100%

n=141, Mehrfachnennungen waren moglich.

Die haufigsten Griinde fiir Verstdndnisprobleme liegen bei der unklaren Aufschliisselung der
Kosten sowie der komplizierten Berechnungsweise. Weiter geben 15 Prozent andere Griinde
an. Zu diesen gehort beispielsweise dass Elektrizitdtskosten und Heizkosten vermischt wer-
den oder die Kosten fiir den Kaminfeger nicht separat ausgewiesen sind. Der grosste Anteil
der Mietenden, die ihre Abrechnungen nicht verstehen, kann aber keine Griinde dafiir nennen.
Dies kann als Anzeichen dafiir betrachtet werden, dass von einem Teil der Mietenden den
Abrechnungen wenig Interesse entgegengebracht wird und nicht versucht wird, Verstindnis-
problemen auf den Grund zu gehen. Umgekehrt diirfte es vielen Mietenden geniigen, die
VHKA dem Prinzip nach zu verstehen, ohne die genauen Details in der Abrechnung kennen
Zu miissen.

34.8 Prozent der Befragten, bei denen die VHKA angewendet wird, geben an, dass ihnen das
Verfahren einmal erkldrt worden ist. Dies fordert das Verstidndnis fiir die Abrechnung, wie
die folgende Tabelle verdeutlicht.

D 4.9: VERSTANDNIS ABRECHNUNG/ERKLARUNG ABRECHNUNG

Erklarung der Abrechnung

Ja Nein
Verstandnis Voll und ganz verstanden 178 (86.8%) 265 (70.1%)
Abrechnung Teilweise verstanden/ 27 (13.2%) 113 (29.9%)
gar nicht verstanden
Gesamt 205 (100%) 378 (100%)

n=583

Jene Personen, denen die VHKA einmal erkldrt worden ist, verstehen die Abrechnungen
deutlich besser. Der Unterschied liegt bei iiber 16 Prozent. Da hier eine Vierfeldertafel mit
zwei dichotomen Variablen vorliegt, kann der Phi-Koeffizient zur Schitzung der Stdrke des
Zusammenhangs berechnet werden. Die Berechnung ergibt einen Koeffizienten von ¢=0.187,
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was auf einen statistisch signifikanten positiven Zusammenhang zwischen Erkldrung und
Verstdndnis der Abrechnung hinweist."”

4.4 WIRKUNG DER VHKA AUF DAS ENERGIESPAR-
VERHALTEN

Fiihrt die verbrauchsabhingige Abrechnung von Heiz- und Warmwasserkosten zu einer Ver-
haltensinderung der Mietenden hinsichtlich ihres Energieverbrauches? Welche Massnahmen
werden ergriffen um Energie zu sparen? Und was sind mdgliche Erklédrungen fiir Verhaltens-
dnderungen auf Grund der VHKA?

Wenden wir uns zunédchst der Frage zu, ob die Befragten Sparmassnahmen infolge der
Verbrauchsinformationen aus der VHKA ergriffen haben. Es wurden nur die Daten fiir jene

Personen ausgewertet, denen die Abrechnung der VHKA bekannt ist.

D 4.10: ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA

Haben Sie wegen der verbrauchsabhéngigen Abrechnung versucht Heizenergie oder W armwasser

zu sparen?
Gesamt (n=946) 65.7% [ 433% |
dira (n=153) 412% [ 58.8% |
W aadt (n=134) 366% [ 634% ]
Baselland (n=136) 66.9% | 33.1% ]
Bern (n=200) 61.0% [ 39.0% ]
Luzern (n=201) 731% [ 26.9% ]
Glarus (n=122) 525% | 475% |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja Onein

Von allen Mietenden, bei denen die VHKA angewendet wird, geben 65.7 Prozent an, dass sie
versucht haben, Heizenergie oder Warmwasser auf Grund der verbrauchsabhéngigen Abrech-
nung zu sparen. Die Darstellung zeigt, dass dabei Unterschiede zwischen den Fallstudien-
kantonen auftreten. So ist die Bereitschaft zum Sparen auf Grund der VHKA im Kanton Lu-
zern mit 73.1 Prozent am hochsten. Am kleinsten ist diese in den franzdsischsprachigen Kan-
tonen Jura und Waadt mit 41.2 beziehungsweise 36.6 Prozent.

Treten mehr Wirkungen in dlteren Gebduden auf? Dies konnte vermutet werden, weil in Alt-
bauten der Verbrauch hoéher ist und damit der finanzielle Anreiz zur Umsetzung von Spar-
massnahmen entsprechend stdrker ausfillt. Die folgende Grafik zeigt die Verteilung in den

11
Phi kann Werte zwischen -1 bis +1 annehmen. Bei einer exakten Gleichverteilung wirde der Phi-Koeffizient den

Wert 0 annehmen. Bei einem Phi-Wert von 1 wiirde ein perfekter positiver Zusammenhang vorliegen, bei Phi -1 ein

perfekter negativer Zusammenhang.
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Kantonen Basel-Landschaft, Bern und Luzern, weil nur dort Angaben zu Alt- und Neubauten

erhoben worden sind.

D 4.11: WIRKUNGEN DER VHKA IN ALT- UND NEUBAUTEN DER KANTONE BL, BE
UND LU (ANTEIL JA-ANTWORTEN)

Haben Sie wegen der verbrauchsabhéngigen Abrechnung versucht,
Heizenergie oder W armwasser zu sparen?

725% (n=109)

Kanton Basel-
Landschaft 444% (n=27)
611% (n=149) O Altbau (bis 1990)
Kanton Bern
608% (n=51) O Neubau (ab 1990)

73.1% (n=145)

Kanton Luzern

732% (n=56)

0% 20% 40% 60% 80%

Die Hypothese, dass in Altbauten mehr versucht wird, zu sparen, ldsst sich fiir Bern und Lu-
zern nicht bestétigen, fiir Basel-Landschaft hingegen schon (die Zahl der befragten Personen
in Neubauten ist allerdings recht tief). Fiir die Unterschiede zwischen den Kantonen konnten
wir keine Erklarung finden.

Die folgende Tabelle zeigt, welche Massnahmen die Mietenden zur Einsparung ergriffen
haben. Die Frage wurde offen formuliert und die Antworten in Gruppen zusammengefasst. In

der zweiten Spalte ist die Anzahl der Nennungen aufgefiihrt.

D 4.12: MASSNAHMEN ZUM ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA

Massnahmen Anzahl Nennun- Anteil am Total
gen der Nennungen
Beniitzung anderer Heizung 19 2.3%
Duschen anstelle von Baden 99 12.0%
Heizung bei Abwesenheit aus- oder zuriickstellen 17 2.1%
Kiirzer und/oder weniger liiften 83 10.1%
Nicht alle Rdume beheizen 60 7.3%
Sanierungsmassnahmen 8 1.0%
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Massnahmen Anzahl Nennun- Anteil am Total
gen der Nennungen
Temperatur der Heizung reduzieren 199 24.2%
Warmer anziehen 5 0.6%
Einbau einer wassersparenden Duschbrause 4 0.5%
Einbau von Wassersparvorrichtungen an Wasserhédhnen 48 5.8%
Allgemein weniger Warmwasserverbrauch bei der 109 13.2%
Korperpflege
Allgemein weniger Warmwasserverbrauch in der Kii- 22 2.7%
che
Rollldden/Fensterldden geschlossen 4 0.5%
Heizung beim Liiften aus- oder zuriickstellen 7 0.9%
Sparen von Kaltwasser (z.B. mit Waschmaschine, 26 3.2%

Geschirrspiiler, WC-Spiilung)

Sparen von Elektrizitdt (z.B. durch Energiesparlampen) 58 7.0%
Anderes 26 3.2%
Weiss nicht 29 3.5%
Nennungen Total 823 100%

Offene Fragestellung, Mehrfachnennungen waren moglich (n=536)

Am héufigsten werden eine Verminderung der Heiztemperatur sowie eine Reduktion des
Warmwasserverbrauchs bei der Korperpflege als Massnahmen zum Energiesparen genannt.
An sich bestitigt dieser Befund die Wirkungshypothese: Die VHKA sensibilisiert und fiihrt
zu sinnvollen Massnahmen zur Reduktion des Energieverbrauchs. Die Ergebnisse sind konsi-
stent mit dem unterstellten Wirkungsmodell (vgl. Darstellung D 1.1).

Obwohl die offene Fragestellung explizit auf das Energiesparen infolge der VHKA abzielte,
haben 58 Personen angegeben, Elektrizitit zu sparen. Das kann als Hinweis darauf verstan-
den werden, dass der Verbrauch von Heizenergie und Warmwasser nicht unabhéngig von
anderen Verbrauchen im Haushalt wahrgenommen wird. Ein Teil der Befragten verfiigt mog-
licherweise iiber Elektroboiler, was die Antworten erklaren wiirde. Dieser Aspekt wurde nicht
abgefragt und kann daher nicht iiberpriift werden.

Nehmen die Mietenden, die auf Grund der VHKA versuchen, Energie zu sparen, Bezug auf
ihre Verbrauche im Vorjahr? Oder ist das blosse Vorhandensein der VHKA und nicht ein
bestimmter Vergleichswert Anreiz zur Reduktion des Energieverbrauchs? Um dies festzustel-
len, wird untersucht, ob mehr Energiesparmassnahmen ergriffen werden, wenn sich die Be-
fragten an die letzte Nebenkostenabrechnung erinnern. Die folgende Kreuztabelle stellt die
beiden Variablen einander gegeniiber.
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D 4.13: ERINNERUNG ABRECHNUNG/ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA

Energiesparen auf Grund der VHKA

Ja Nein
Erinnerung an die letzte Ja 349 (65.1%) 233 (56.8%)
Nebenkostenabrechnung  Nein 187 (34.9%) 177 (43.2%)
Gesamt 536 (100%) 410 (100%)

Die Darstellung zeigt, dass 34.9 Prozent aller Mietenden, die angeben Energie auf Grund der
VHKA zu sparen sich nicht an ihre letzte Nebenkostenabrechnung erinnern kénnen. Der Phi-
Koeffizient, der den Zusammenhang der beiden Variablen misst, betrigt nur ¢=0.084. Dies
deutet darauf hin, dass das Energiesparen auf Grund der VHKA nur sehr bescheiden — wenn
iiberhaupt — mit der Erinnerung an die letzte Nebenkostenabrechnung verbunden ist. Die
Hypothese, wonach Verhaltensdnderungen besonders stark sind, wenn sich die Mietenden an
den Verbrauchen des Vorjahres orientieren, kann daher zuriickgewiesen werden.

Sinkt der Energieverbrauch bei Personen, die angeben, infolge der VHKA Sparmassnahmen
umgesetzt zu haben? Dies ist kaum der Fall, wie die folgende Darstellung zeigt.

D 4.14: EINSCHATZUNG VERBRAUCH/ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA

Haben Sie im letzten Jhr mehr, weniger oder deich viel Heizenergie und W armwasser verbraucht
als im Jhr zuvor?

Mietende, die versucht haben
aufgrund der VHKA Energe 28.7% 28.0%
sparen (n=536)
Mietende, die nicht versucht
Energe zu sparen (n=410)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O mehr O weniger @ geich viel O weiss nicht

n=946

Die Unterschiede zwischen den beiden Gruppen sind gering. Einzig in der Kategorie ,,weiss
nicht“ ergibt sich ein grosserer Unterschied. Dieser weist aber lediglich darauf hin, dass Per-
sonen, die infolge der VHKA versuchen, Energie zu sparen, besser iiber ihren Verbrauch
informiert sind. Die Daten belegen aber nicht, ob der Verbrauch infolge der VHKA zuriick-
ging. Eine relativ einfache Erkldrung dafiir kann sein, dass die Verbrauchsreduktion infolge
VHKA schon lédngere Zeit zuriickliegt und daher in den Daten nicht sichtbar ist. Wie auch
immer, die Daten lassen keine Riickschliisse auf die Wirksamkeit der VHKA zu.

4.5 AKZEPTANZ DER VHKA
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Wie ist die Akzeptanz der VHKA bei den Mietenden? Und steht eine hohe Akzeptanz im
Zusammenhang mit dem Ausmass, in dem infolge der VHKA versucht wird, Energie zu spa-
ren? Wir haben den Mietenden folgende Aussagen vorgelegt, um die Akzeptanz der VHKA
zu priifen.

D 4.15: AKZEPTANZ VHKA

Bne verbrauchsabhéngige
Abrechnung von Warme- und
W armwasserverbrauch spart
Energie

63.9% 17.2% 18.8%

Die verbrauchsabhangige

Abrechnung ist zu aufwendig 31.0% 50.0%

Bne verbrauchsabhéngige
Abrechnung weist immer | 13.8% 53.2%
grosse Fehler auf

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja O nein B weiss nicht

n=1’417

Die Akzeptanz des Instruments VHKA kann als gut bezeichnet werden. So sind 63.9 Prozent
aller Mietenden der Ansicht, eine verbrauchsabhingige Abrechnung von Wirme- und
Warmwasserverbrauch spare Energie. Als zu aufwendig oder als fehlerhaft wird die VHKA
von 31 beziehungsweise knapp 14 Prozent wahrgenommen.

Wihrend das Auftreten von Fehlern und die Einschiatzung zum Energiesparen von den Mie-
tenden in allen Kantonen &hnlich beurteilt werden, gibt es hauptsdchlich hinsichtlich der
Einschitzung zum Aufwand der Abrechnung Unterschiede. Diese sind in der folgenden Gra-
fik dargestellt.
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D 4.16: AUFWAND VHKA NACH KANTONEN

Die verbrauchsabhangige Abrechnung ist zu aufwendig

Gesamt (n=1'417) 31.0% I 50.0% [ 19.0% ]

Jira (n=309) 47.6% [ 32.0% | 476% ]

Waadt (n=308) 34.7% [ 36.7% [ 286% ]
Basel-Landschaft (n=200) 21.0% I 60.5% | 185% |
Bern (n=200) 22.5% [ 68.5% [ 90% ]

Luzern (n=201) 30.3% [ 552% [ 144% |

Glarus (n=200) 185% | 64.5% [ 170% |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja O nein O weiss nicht

Es wird deutlich, dass in den beiden Kantonen Basel-Landschaft und Bern, in denen der
Vollzug am weitesten fortgeschritten ist, der mit der VHKA verbundene Aufwand als am

geringsten eingeschétzt wird. Dies kann als Erfolg des intensiveren Vollzugs in diesen beiden
Kantonen betrachtet werden.

Stellt man die Ergebnisse zu der Frage, ob die VHKA Energie spart mit den Resultaten zur

Durchfiihrung von Massnahmen zum Energiesparen gegeniiber, so ergibt sich folgende Ver-
teilung.

D 4.17: AKZEPTANZ VHKA/ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA

Eine verbrauchsabhéngige Abrechnung von W arme- und W armwasserverbrauch spart
Energie.

Mietende, die versucht haben
aufgrund der VHKA Energie 755% 114% | 131%
sparen (n=536)

Mietende, die nicht versucht
haben aufgrund der VHKA 56.2% 25.7% 18.1%
Energie zu sparen (n=410)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja O nein O weiss nicht

Wie zu erwarten, ist die Akzeptanz hinsichtlich des Effekts der VHKA zum Energiesparen
bei Personen, die selbst Massnahmen ergreifen, hoher, als bei Mietenden, die dies nicht ma-
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chen. Von den Mietenden, die angeben, mehr als sieben Energiesparmassnahmen unabhéngig
von der VHKA ergriffen zu haben, finden knapp 80 Prozent, dass eine verbrauchsabhingige
Abrechnung Energie spart. Man kann daraus ablesen, dass bei einer Akzeptanz des Instru-
ments der verbrauchsabhidngigen Abrechnung auch in stirkerem Umfang Energie gespart
wird.

4.6 ANDERE EINFLUSSFAKTOREN AUF DAS ENER-
GIESPARVERHALTEN

Im vorhergehenden Abschnitt konnte gezeigt werden, dass von den Personen, die die VHKA
kennen, etwa zwei Drittel versuchen Energiesparmassnahmen infolge der VHKA zu ergrei-
fen. Allerdings konnen hier auch Drittvariablen wirksam werden: Das heisst, die Zusammen-
setzung der Gruppe von Personen, die gemidss Befragung Energiesparmassnahmen infolge
der VHKA ergriffen haben, kann von der Zusammensetzung der Gesamtheit der Befragten
abweichen. Daher konnen Unterschiede bei der Wirkung der VHKA auftreten. Um dies zu
tiberpriifen, haben wir die Daten — getrennt nach der Sensibilitdt der Befragten fiir Umwelt-
fragen, der Haushaltsgrosse, dem Alter der Befragten und deren Bildungsabschluss — ange-
schaut.

Gehen wir zunéchst auf die Sensibilitdt der Befragten fiir Umweltfragen ein. Die Befragten
wurden gebeten, die Bedeutung, die sie dem Thema Umweltschutz zumessen, auf einer Skala
von 1 bis 10 zu markieren. Insgesamt resultierte ein Median von 8 fiir alle Befragten (der
Median gibt den Wert an, bei dem genau die Halfte der Antworten liegt). Unterteilt man nun
die Mietenden in eine Gruppe von stark Umweltbewussten (Wert mehr als 8) und einer Grup-
pe von weniger Umweltbewussten (Wert unter 8) und kombiniert dies mit den Angaben zum
Energiesparen infolge VHKA, so ergibt sich folgendes Bild.

D 4.18: ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA/UMWELTBEWUSSTSEIN

Umweltbewusstsein

Weniger stark Stark
Energiesparen auf Ja 133 (48.0%) 396 (60.6%)
Grund der VHKA Nein 144 (52.0%) 258 (39.4%)
Gesamt 277 (100%) 654 (100%)

n=931

Wie erwartet, versuchen die Mietenden, fiir die das Thema Umweltschutz eine hohe Bedeu-
tung hat, deutlich 6fter Energie zu sparen als die anderen. Ein Teil der infolge der Einfiihrung
der VHKA ermittelten Effekte diirfte somit auf die Umweltsensibilisierung zuriickzufiihren
sein. Allerdings ist der Einfluss des Umweltbewusstseins nicht {iberméssig hoch: Der Phi-
Koeffizienten fiir die obigen Daten liegt bei ¢=-0.12.

Welchen Einfluss haben Geschlecht, Haushaltsgrosse, Alter und Bildung der Mietenden auf
eine Verhaltensianderung auf Grund der VHKA? Fiir das Geschlecht konnten wir keine signi-
fikanten Unterschiede feststellen, was die Energiesparmassnahmen infolge VHKA angeht.
Hingegen scheint die Haushaltsgrosse einen Einfluss zu haben, wie die folgende Darstellung
zeigt.
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D 4.19: ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA/HAUSHALTSGROSSE

1 Person (n=258) | |51.9%
2 Personen (n=407) | |58.0%
3 Personen (n=103) | |592%
4 Personen (n=135) | |58.5%

5 Personen (n=33) | |60.6%

6 Personen (n=6) | |66.7%
0% 1(;% 2(;% 3(;% 4(;% 5(;% 6(;% 7(;% 8(;%
n=942

Mietende in Einpersonen-Haushalten ergreifen deutlich weniger Energiesparmassnahmen
infolge der VHKA als Haushalte mit mehr Personen. Deutlich am stérksten sparen Personen
in grossen Haushalten. Allerdings sind die n hier zu klein, als dass man von stabilen Ergeb-
nissen reden konnte.

Wie die Haushaltsgrosse hat auch das Alter der Mietenden einen Einfluss darauf, ob Energie
wegen der VHKA gespart wird. Dies ist in der folgenden Grafik dargestellt.

D 4.20: ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA/ALTER

18-30 &Bhre (n=114) 377%

31-45 hhre (n=235) 52.8%

46-55 Jhre (n=146) | 616%

56-65 Jhre (n=167) |617%

66-80 JAhre (n=198) | 652%

Uber 80 hre (n=86) 547%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

n=946
Es wird deutlich, dass die Bereitschaft, auf Grund der VHKA Energie zu sparen, bei Personen

unter 30 Jahren vergleichsweise schwach ausgeprigt ist. Gerade umgekehrt ist es bei dlteren
Personen. Ein Chi-Quadrat-Test zeigt, dass der Zusammenhang zwischen Alter und Energie-
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sparen hoch signifikant ist. Allerdings gilt es zu beachten, dass in unserer Stichprobe ein
hoher Anteil dlterer Personen enthalten ist. Der Anteil der dlteren Personen in der Stichprobe
— wahrscheinlich auf Grund besserer Erreichbarkeit oder Bereitschaft zur Mitwirkung — tiber-
steigt den Anteil dieser Bevolkerungsgruppe in der Gesam‘tbevélkemng.12 Die von uns ge-
schétzten Wirkungen der VHKA diirften daher im Vergleich zur Gesamtheit der betroffenen
Mietenden etwas zu optimistisch ausgefallen sein.

Wenn wir die Bereitschaft zum Energiesparen infolge der VHKA nach Bildungsgrad der
Befragten aufschliisseln, ergibt sich folgendes Bild.

D 4.21: ENERGIESPAREN AUF GRUND DER VHKA/BILDUNGSABSCHLUSS

Universitét/Hochschule

0,
(n=116) |41'4A)

Hohere Berufsbildung (n=134) | 50.0%

Maturitatsschule,

4949
Lehrerinnenseminar (n=77) | 94%

Berufslehre/Vollzeitberufsschule

(n=475) |17%

Obligatorische Schule (n=142) | 627%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

n=944

Die Abbildung zeigt ein unerwartetes Ergebnis. Je hoher der Bildungsabschluss, desto weni-
ger oft werden Energiesparmassnahmen infolge der VHKA ergriffen.

Dieses Ergebnis kann damit erklart werden, dass Alter und Bildungsabschluss miteinander
korrelieren. Betrachtet man die Gruppe der Hochschulabsolventen nach ihrem Alter, so zeigt
sich die folgende Verteilung.

Wahrend rund 20 Prozent der erwachsenen Gesamtbevélkerung in der Schweiz élter als 65 Jahre sind (Bundesamt
flr Statistik, 2008; http://www.bfs.admin.ch - Bevdlkerung - Altersstruktur allgemein), so liegt der Anteil der Per-

sonen Uber 65 Jahren in der Stichprobe der Mietenden bei 30.8 Prozent.
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D 4.22: HOCHSCHULABSOLVENTEN/ALTER

Alter Anteil Personen mit Hochschul- oder Universitatsab-
schluss

18-30 Jahre 30.5%

31-45 Jahre 36.5%

46-55 Jahre 14.2%

56-65 Jahre 11.2%

66-80 Jahre 4.4%

Uber 80 Jahre 3.8%

n=197

Die Tabelle illustriert, dass tatsdchlich Personen unter 45 Jahren bei der Gruppe der Mieten-
den mit Hochschul- oder Universitdtsabschluss stark {iberreprisentiert sind. Damit kann die
Autokorrelation der beiden Variablen das Ergebnis von Darstellung D 4.21 erkléren.

Stellt sich die Frage, ob die Personen, bei denen die VHKA nicht angewendet wird, die sie
nicht kennen oder nicht verstehen, gar keine Massnahmen zur Senkung des Energie-

verbrauchs vornehmen. Dies ist nicht der Fall.

D 4.23: ENERGIESPAREN UNABHANGIG VON DER VHKA/VORHANDENSEIN VHKA

Haben Sie unabhéngig von der VHKA Massnahmen zum Energiesparen durchgefiihrt?

weiss hicht (n=73) 37.0% 56.2% 6.8%

keine VHKA (n=400) 265% 613%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

O schwach (0-3 Massnahmen) O mittel (4-6 Massnahmen) B stark (7-9 Massnahmen)

Die Abbildung zeigt, dass auch Personen ohne VHKA versuchen, Energie sparen. Am we-
nigsten Energie wird von den Mietenden gespart, die nicht wissen, ob sie ihre Warme- und
Warmwasserkosten nach dem individuellen Verbrauch abrechnen. Dies ldsst vermuten, dass
sich diese Personengruppe generell wenig fiir das Thema Energie interessiert.

4.7 FAZIT WIRKUNGEN BEI DEN MIETENDEN

Im Sinne eines Fazits haben wir die verschiedenen Hiirden zusammengestellt, die iiberwun-
den werden miissen, damit die VHKA wirksam werden kann. Die folgende Grafik zeigt Er-
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gebnisse fiir jene Befragten, in deren Gebduden gemiss Gesetz die VHKA angewendet wer-
den muss.

D 4.24: BAUMDIAGRAMM BEFRAGUNG MIETENDE

Frage 1: Werden in Ihrer Nebenkostenabrechnung die Heiz- und Warmwasser-Kosten verbrauchsabhingig
abgerechnet (n=1°574)

[
Nein/weiss nicht: 613 (38.9%) Ja: 961 (61.1%)

Frage 2: Konnen Sie sich an IThre letzte Nebenkostenabrechnung erinnern? (n=961)
|

[
Nein/Fehlend: 378 (24.0% ) Ja: 583 (37.0%)

Frage 3: Haben Sie die Abrechnung von Energie- und
Warmwasserkosten verstanden? (n=583)

Gar nicht/
teilweise:
140 (8.9%)

Voll und
ganz: 443 (28.1%)

Frage 4: Haben Sie wegen der VHKA
versucht, Energie zu sparen? (n=443)

Nein:
175
(11.1%)

Ja: 268
(17.0%)

Keine Wirkung der VHKA: Wirkung

83 %

Die Darstellung zeigt im Wesentlichen zwei Ergebnisse:

- Ausgehend von einer Grundgesamtheit von 100 Prozent, bei der die Wirkungen der
VHKA theoretisch eintreffen konnten, weil diese obligatorisch ist, tritt eine Wirkung ef-
fektiv nur bei 17 Prozent ein. 83 Prozent der potenziellen Zielgruppe wird nicht erreicht,

- weil die VHKA nicht vollzogen wird oder von Mietenden nicht wahrgenommen
wird (38.9%),

- weil sich die Mietenden nicht erinnern kénnen (24.0%),
- weil die Abrechnung teilweise oder gar nicht verstanden wird (8.9%) oder
- weil die Mietenden trotz der Information gar nicht reagiert haben (11.1%).

Mit anderen Worten, der grosste Teil der potenziellen Wirkung wird nicht ausgeschopft,
weil die notwendige Information aus verschiedenen Griinden (Vollzugsdefizit, Unver-
standlichkeit) die Zielgruppe gar nicht erreicht. Wenn hingegen die Zielgruppe korrekt
erreicht wird, so tritt eine Wirkung ein und zwar bei rund 60 Prozent.

- Bei einer anderen Betrachtung zur Berechnung der Wirksamkeit der VHKA werden auch
jene Personen beriicksichtigt, die angeben sich nicht an Abrechnungen erinnert zu haben,
aber dennoch Energie aufgrund der VHKA sparen. Bezieht man diese Personengruppe
mit ein, so fithrt die VHKA bei 17 bis 34 Prozent der Befragten zu einer Wirkung. Aber
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auch bei dieser optimistischen Variante werden zwei Drittel der Mietenden nicht er-
reicht.

Die VHKA ist wirksam, auch wenn die beobachteten Effekte nicht ausschliesslich auf
die VHKA zuriickzufiihren sind: Die Sensibilitdt fiir den Umweltschutz und das Alter
der Befragten korreliert positiv mit der Bereitschaft, Energiesparmassnahmen infolge der
VHKA durchzufiihren. Ferner sind die dlteren Personen in unserer Stichprobe iiberrepra-
sentiert, die jiingeren unterreprisentiert. Da Junge in der Tendenz weniger Energie spa-
ren, diirfte die von uns geschitzte Wirkung wohl zu hoch liegen. Die effektive Wirk-
samkeit bei den erreichten Personen diirfte unter 60 Prozent liegen.
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WIRKUNGEN DER VHKA BEI LIEGENSCHAFTSVERWALTUNGEN

Das Wirkungsmodell weist neben den Mietenden die Liegenschaftsverwaltungen als wichtige
Zielgruppe der VHKA aus. Wir fassen unter dem Begriff Liegenschaftsverwaltungen alle
Personen und Institutionen zusammen, die Wohnungen an Dritte vermieten. Dazu gehoren
professionelle Verwaltungen, die eigene oder Wohnungen Dritter vermieten, Wohnungsbau-
genossenschaften sowie private Besitzerinnen und Besitzer von Héusern, in denen Wohnun-
gen vermietet werden.

Den Liegenschaftsverwaltungen obliegt die Ausriistung der Gebdude mit den notwendigen
technischen Anlagen, damit die VHKA iiberhaupt durchgefiihrt werden kann. Ferner sind es
die Liegenschaftsverwaltungen, welche die individuelle Abrechnung der Heizkosten und
Warmwasserkosten iiber die Nebenkosten vornehmen miissen. Mit einer telefonischen Befra-
gung wurde nun tberpriift, wie die gesetzlichen Vorgaben der VHKA auf die Liegenschafts-
verwaltungen wirken. In einem ersten Abschnitt erldutern wir zunéchst die Methode, gehen
dann auf die Ergebnisse ein, die wir schliesslich in einem Fazit zusammenfassen.

5.1 METHODE

Insgesamt wurden analog zu den Mietenden Liegenschaftsverwaltungen mit Sitz in den sechs
Fallstudienkantonen Basel-Landschaft, Bern, Glarus, Jura, Luzern und Waadt telefonisch
kontaktiert. Zwei Filterfragen sollten sicherstellen, dass zum einen nur Gespriache mit An-
sprechpartnern in den Verwaltungen gefiihrt wurden, die fiir die Nebenkostenabrechnungen
zustindig sind. Zum zweiten wurden die Liegenschaftsverwaltungen danach ausgewéhlt, ob
sie die VHKA auch effektiv anwenden. Total fanden 372 Kontakte statt, aus denen schliess-
lich 121 Telefoninterviews mit Liegenschaftsverwaltungen resultierten, die die VHKA an-
wenden. Fiir die Interviews wurden Quoten vergeben, sodass pro Fallstudienkanton mindes-
tens 20 Interviews resultieren sollten. Dies war in den kleinen Kantonen Jura und Glarus
nicht moglich. Die dort nicht realisierten Interviews wurden im Kanton Waadt durchgefiihrt.
Insgesamt ergibt sich folgende Verteilung der Interviews nach Kantonen. Der Fragebogen fiir
die Liegenschaftsverwaltungen findet sich in Anhang 3.

D 5.1: BEFRAGTE LIEGENSCHAFTSVERWALTUNGEN IN DEN KANTONEN

Kanton BE BL GL Ju LU VD Total
Anzahl befragte 20 20 10 3 20 48 121
Verwaltungen

5.2 AUSRUSTUNGSGRAD DER VHKA

In einem ersten Schritt wurde versucht, folgende Fragen zu beantworten: Wie viele Liegen-
schaftsverwaltungen rechnen mit der VHKA ab? Rechnen die Verwaltungen gemaéss den
gesetzlichen Vorschriften ab? Welche Unterschiede gibt es zwischen den Kantonen?

VHKA 73



INTERFACE

Die folgende Abbildung zeigt, wie viele der total 372 kontaktierten Liegenschaftsverwaltun-
gen Heiz- und/oder Warmwasserkosten individuell abrechnen.

D 5.2: ABRECHNUNGEN MIT VHKA

W erden in lhren Liegenschaften Heiz- und/oder W armwasserkosten
verbrauchsabhangig abgerechnet?

Heiz- und
Warm-
Keine wasser-
VHKA kosten
67% 26%

Nur Heizkosten

7 6%

Nur Warmwasser-
kosten
1%

N=372

Insgesamt werden bei einem Drittel aller befragten Liegenschaftsverwaltungen iiberhaupt
Energickosten nach der VHKA abgerechnet. Betrachtet man die Verteilung nach den Fallkan-
tonen, so ergibt sich folgendes Bild.
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D 5.3: ABRECHNUNG MIT VHKA NACH KANTONEN

Haben Sie Liegenschaften, in denen Heiz- und/oder W armwasserkosten
nach individuellen Verbrauchen abgerechnet werden?

Gesamt (n=372) 122 (33%) [ 250 (67%) |

BE (n=46) 20 | 26 |

BL (n=38) 20 [ 18 |

GL (n=36) 10 | 26 |

LU (n=105) 20 [ 85 |

J + VD (n=147) 52 | 95 |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja O nein

N=372

Es fallt auf, dass lediglich im Kanton Basel-Landschaft — dem Kanton mit den weitest-
gehenden Regelungen zur VHKA — iiber 50 Prozent der befragten Verwaltungen in ihren
Liegenschaften Heiz- und Warmwasserkosten verbrauchsabhingig abrechnen. Deutlich ge-
ringer ist der Anteil in den anderen Kantonen, wobei insbesondere Luzern, aber auch Glarus
einen relativ geringen VHKA-Anteil aufweist.

Die Daten lassen noch keine Aussage zu, ob mdoglicherweise ein Vollzugsdefizit vorliegt,
denn die Liegenschaftsverwaltungen konnen auch nur Gebaude verwalten oder vermieten, die
weniger als fiinf Einheiten umfassen oder auf Grund des Baujahres nicht von der VHKA
betroffen sind. Um Aussagen iiber ein mogliches Defizit im Vollzug der VHKA treffen zu
konnen, wurden zwei Filterfragen angewendet. Erstens wurden jene Liegenschaftsverwaltun-
gen selektioniert, die angaben, die VHKA anzuwenden. Zweitens wurde bei diesen Liegen-
schaftsverwaltungen erfragt, welcher Anteil der von der VHKA betroffenen Gebaude auch
effektiv nach der VHKA abgerechnet wird. Dabei wurde zwischen Alt- und Neubauten unter-
schieden (als Unterscheidungskriterium gilt das Jahr 1990) und nur nach Bauten mit mehr als
fiinf Nutzeinheiten gefragt.
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D 5.4: ALT- UND NEUBAUTEN MIT VHKA

W elcher Anteil der Bauten, die Sie verwalten (ab 5 N utzeinheiten), wird
verbrauchsabhangig abgerechnet?

Altbauten gesamt (n=121) 54 (446%) 37 (306%) 30 (24.8%)

Neubauten gesamt

0, 0, o
(n=121) 53 (438%) 25 (20.7%) 43 (355%)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O unter 20% 020-60% 060-100%

Im Altbau présentiert sich die Situation wie folgt: 44.6 Prozent der befragten Liegenschafts-
verwaltungen geben an, dass sie in weniger als 20 Prozent ihrer Gebdude die VHKA anwen-
den. Uberraschenderweise ist dieser Anteil auch im Neubau etwa gleich gross. Erst wenn wir
die zwei anderen Antwortkategorien betrachten, zeigt sich, dass im Neubau in der Tendenz
die VHKA ofter angewendet wird: 35.5 Prozent der Liegenschaftsverwaltungen geben an,
dass sie in Neubauten zu 60 bis 100 Prozent die VHKA anwenden. Bei den Altbauten liegt
dieser Anteil nur bei 24.8 Prozent. Auf Grund der Daten ldsst sich das Vollzugsdefizit grob
schitzen: Wenn wir davon ausgehen, dass die Liegenschaftsverwaltungen, die Antworten in
den beiden Kategorien ,,20 bis 60 Prozent™ und ,,60 bis 100 Prozent* abgegeben haben, bei
ihren Gebéduden jeweils 20 respektive 60 Prozent ihrer Gebdude mit der VHKA ausgeriistet
haben (als vorsichtige Schétzung), so wiirden umgekehrt 80 Prozent der 43.8 Prozent und 40
Prozent der 20.7 Prozent die VHKA in Neubauten nicht vollziehen. Bezogen auf die Gesamt-
zahl der Befragten ergibt das ein Vollzugsdefizit in 43 Prozent der Neubauten. Fiir den Alt-
bau ist die gleiche Rechnung nicht zuldssig, da nur Basel-Landschaft und Waadt das Obliga-
torium fiir Altbauten kennen. Die entsprechenden Ergebnisse werden anschliessend in Dar-
stellung D 5.5 diskutiert.

Um ein mogliches Vollzugsdefizit genauer beschreiben zu konnen, stellen wir die Ergebnisse

nach Kantonen und nach Alt- und Neubauten getrennt dar. Die untenstehende Grafik zeigt
das Ergebnis fiir die Altbauten.
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D5.5: ALTBAUTEN MIT VHKA
W elcher Anteil der Altbauten, die Sie verwalten (ab 5 N utzeinheiten), wird
verbrauchsabhangig abgerechnet?
BE (n=20) | 8 | 6 | 6 |
BL (n=20) 4 | 2 | 14 |
GL (n=10) 3 | 5 | 2 |
LU (n=20) 6 | 9 | 5 |
VD (n=48) 32 | 14 [2]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O unter 20% 020-60% 060-100%

Die Verteilung fiir den Kanton Jura wurde auf Grund der geringen Fallzahl nicht dargestellt.

Die Verteilung nach den Kantonen entspricht den Erwartungen, wenn wir die Reichweite und
Intensitit des Vollzugs beriicksichtigen: Im Kanton Basel-Landschaft mit einer weitgehenden
gesetzlichen Regelung und einem vergleichsweise intensiven Vollzug ist der hochste Ausriis-
tungsgrad zu beobachten: 14 von 20 Liegenschaftsverwaltungen geben an, dass sie ihre Ge-
biaude mit mehr als fiinf Wohneinheiten zu 60 bis 100 Prozent gemidss VHKA abrechnen.
Auch in den Kantonen Bern und Luzern, in denen in den 1990er Jahren eine kantonale Rege-
lung fiir die VHKA bestand, liegt der Anteil der mit VHKA abgerechneten Altbauten {iber
dem Durchschnitt. Die niedrigste Durchdringung der VHKA in Altbauten liegt im Kanton
Waadt vor. Dort wenden 32 von 48 befragten Liegenschaftsverwaltungen (66 Prozent) in
weniger als 20 Prozent ihrer Altbauten die VHKA an. Dies entspricht den Erwartungen, da
zwar eine Vorschrift fiir die VHKA in Altbauten besteht, diese aber nicht vollzogen wird.
Somit liegt auch in Kantonen mit einem VHKA-Obligatorium in Altbauten ein (im Falle von
Waadt sogar betrachtliches) Vollzugsdefizit vor.

In Neubauten stellt der Vollzug der VHKA nach Aussagen der meisten kantonalen Stellen
kein Problem dar. Die folgende Darstellung erlaubt es, diese Aussage zu tiberpriifen.
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D 5.6: NEUBAUTEN MIT VHKA
W elcher Anteil der N eubauten, die Sie verwalten (ab 5 N utzeinheiten),
) wird verbrauchsabhéngig abgerechnet?
BE (n=20) 9 [ 1] 10 |
BL (n=20) 9 [ 2 | 9 |
GL (n=10) 4 | 6 |
LU (n=20) 5 5 | 10 |
VD (n=48) 25 | 15 8 |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O unter 20% 020-60% 060-100%

Die Verteilung fiir den Kanton Jura wurde auf Grund der geringen Fallzahl nicht dargestellt.

Die Ergebnisse zeigen, dass in allen Kantonen ein grosser Anteil der Liegenschaftsverwal-
tungen sagt, dass in Neubauten mit mehr als fiinf Wohneinheiten die VHKA in weniger als 20
Prozent der Fille angewendet wird. Total sind es 43.8 Prozent der Liegenschaftsverwaltun-
gen, die sich in dieser Richtung dussern (vgl. Darstellung p 5.4). Der Vergleich der Kantone
zeigt zudem ein etwas iiberraschendes Resultat: Obwohl die hochste Vollzugsintensitit der
VHKA in den Kantonen Basel-Landschaft und Bern vorliegt, ist die stirkste Durchdringung
der VHKA im Neubau im Kanton Luzern zu beobachten. Wir vermuten, dass dieses Ergebnis
einerseits auf die geringen Fallzahlen und andererseits auf die unterschiedliche Zusammen-
setzung des Liegenschaftsportfolios der befragten Liegenschaftsverwaltungen zuriickzufiih-
ren ist (in Luzern weisen die Befragten einen iiberproportional grossen Anteil an neuen Ge-
bduden aus).

Welche Rolle spielt die Grosse der Liegenschaftsverwaltung fiir den Vollzug der VHKA? Es
konnte vermutet werden, dass die oben dargestellten Vollzugsdefizite primédr Verwaltungen
mit kleinem Portfolio betreffen und daher weniger bedeutsam sind. In der folgenden Tabelle
wird der Anteil der Verwaltungen, die angegeben haben, weniger als 20 Prozent ihrer alten
und neuen Gebdude nach der VHKA abzurechnen, und der Anteil der von ihnen betreuten
Wohneinheiten einander gegeniibergestellt.
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D 5.7: GROSSE LIEGENSCHAFTSVERWALTUNG/AUSRUSTUNG VHKA

Liegenschaftsverwaltung Weniger als 20% der Gebaude mit VHKA abgerechnet
verwaltet ... Altbau ab 5 Nutzeinheiten Neubau ab 5 Nutzeinheiten
... weniger als 30 Wohn- 58% 62%
einheiten
... 30-100 Wohneinhei- 38% 33%
ten
... 100-700 Wohneinhei- 23% 30%
ten
... Uber 700 Wohnein- 68% 60%
heiten
n=47

Die formulierte Hypothese ldsst sich nicht bestétigen. Sowohl bei kleinen wie auch bei gros-
sen Liegenschaftsverwaltungen ist der Anteil der Alt- und Neubauten, in denen die VHKA
nicht angewendet wird, etwa gleich gross. Wenn die obigen Zahlen als Massstab verwendet
werden, dirfte der Vollzug vor allem bei den mittelgrossen Liegenschaftsverwaltungen gut
klappen: Diese geben vergleichsweise selten an, dass in ihren Gebduden die VHKA nicht
angewendet wiirde.

5.3 UMSETZUNG VHKA

In einem zweiten Teil der Befragung gingen wir der Umsetzung der VHKA durch die Lie-
genschaftsverwaltungen nach. Dabei stellten wir folgende Fragen: Wie funktioniert die Um-
setzung der VHKA durch die Liegenschaftsverwaltungen? In welchem Umfang wird mit
externen Unternehmen kooperiert? Wo liegen Probleme bei den verbrauchsabhidngigen Ab-
rechnungen? Was sind mogliche Verbesserungsvorschldge? Und wie wird die VHKA den
Mietenden kommuniziert?

Die folgende Abbildung illustriert, dass der Grossteil der Verwaltungen mit externen Firmen

zur Erstellung der Abrechnungen zusammenarbeitet. Nur wenige Liegenschaftsverwaltungen
rechnen die VHKA vollstindig alleine ab.
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D 5.8: ZUSAMMENARBEIT MIT EXTERNEN UNTERNEHMEN

Arbeiten Sie bei der Ablesung der Messgerate und der Erstellung der
Abrechnungen mit externen Unternehmen zusammen?

100% -
86.0%

80%
60%

40% Oja @ nein

20% 14.0%

» .

n=121
Der Markt wird heute durch drei Firmen dominiert. Daneben ist eine Reihe von kleinen Un-
ternehmen tétig, bei denen die Abrechnung oft nur ein Nebengeschift darstellt. Betrachtet

man die Verteilung auf die verschiedenen Firmen, so ergibt sich folgendes Bild.

D 5.9: VERTEILUNG ZUSAMMENARBEIT MIT EXTERNEN UNTERNEHMEN

Mit welchen Unternehmen arbeiten Sie zusammen?

Neovac AG
62

Techem AG
39

n=104, Mehrfachnennungen moglich
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Von den 104 befragten Liegenschaftsverwaltungen, die mit Externen kooperieren, arbeiten
die meisten mit dem Marktfiihrer Neovac AG zusammen. Danach folgen die Techem AG und
Rapp Wirmetechnik AG. Diese Verteilung spiegelt die Marktanteile der drei Firmen gut
wider. Bemerkenswert ist der Umstand, dass kleine Abrechnungsfirmen eine nicht unbedeu-
tende Rolle spielen: Immerhin entfallen 54 von total 177 Nennungen (also fast ein Drittel) auf
solche Unternehmen.

Wie wird die Qualitdt der Abrechnungsfirmen beurteilt? Die folgende Darstellung fasst die
entsprechenden Ergebnisse der Befragung zusammen.

D 5.10: QUALITAT ZUSAMMENARBEIT ABRECHNUNGSFIRMEN

W ie wiirden Sie die Zusammenarbeit mit der oder den
Abrechnungsfirmen beurteilen?

49% 44% 5% M 2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O sehr gut O eher gut O eher schlecht W weiss nicht

n=104

Die Grafik verdeutlicht, dass die Qualitit der Zusammenarbeit mit den Abrechnungsfirmen
insgesamt positiv eingeschétzt wird. Knapp die Hilfte der Befragten beurteilt die Zusammen-
arbeit als sehr gut, 44 Prozent als eher gut. Nur 5 Prozent sind nicht zufrieden.

Probleme bei den Abrechnungen treten am héufigsten beim Ausfall der Gerdte und bei der
Erfassung der Verbrdauche auf. Dennoch werden die Ablesegerite von iiber 85 Prozent der
Befragten als sehr beziehungsweise eher zuverldssig eingeschitzt. Insgesamt zeigt die fol-
gende Abbildung jedoch eine positive Einschétzung der Liegenschaftsverwaltungen hinsicht-
lich der Abwicklung der VHKA.
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D 5.11: PROBLEME BElI ABRECHNUNGEN

Ausfall von Geréten 21 78 | 17 I
Untbersichtliche
Abrechnungen 56 | 48 | 10 .
Fehler Berechnung Daten 56 | 59 l4|
Fehler Erfassung
Verbréuche 41 | & | |2
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
O kommt nie vor O kommt eher selten vor
O kommt eher héufig vor B kommt sehr héaufig vor

n=121

Die folgende Tabelle hilt fest, welche Verbesserungsvorschlige von den Liegenschaftsver-
waltungen zu den Abldufen bei den Abrechnungen gemacht wurden.

D 5.12: VERBESSERUNGSVORSCHLAGE VHKA (OFFENE ANTWORTEN)

Verbesserungsvorschlage zur VHKA Anzahl Nennungen Anteil am Total der
Nennungen
Verwaltungsaufwand reduzieren 4 3%
Ablesungen per Funk 3 2%
Elektronische Ablesungen ) 4%
Ubersichtlichere Abrechnungen 3 2%
Transparentere Abrechnungen 5 4%
Anderes 10 8%
Weiss nicht/keine Angabe 94 76%

n=121, Mehrfachnennungen waren moglich

Nur ein geringer Anteil der Befragten nennt Verbesserungsvorschlige und von den als ,,ande-
res* klassifizierten Vorschldgen sind nur wenige materiell sinnvoll. Am haufigsten wird vor-
geschlagen, die Transparenz der Abrechnungen zu erhéhen sowie vermehrt auf elektronische
Gerite umzusteigen. Offenbar sind in der Praxis nach wie vor auch alte auf Verdunstung
basierende Messgerite im Einsatz.

Die VHKA verursacht einen zusitzlichen Verwaltungsaufwand bei den Liegenschaftsverwal-
tungen. Ausserdem miissen Gerdte zur Kostenerfassung installiert, gewartet und abgelesen
werden. Die folgende Darstellung illustriert, wie der Aufwand fiir die verbrauchsabhéngige

Abrechnung eingeschitzt wird.
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D 5.13: AUFWAND VHKA

W ie hoch ist der Aufwand fiir eine verbrauchsabhéngige Abrechnung?

1.7%

91% 372% 471%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Osehr hoch DOeher hoch DOeher gering M sehr gering  E weiss nicht

n=121

Die Antworten lassen sich in zwei gleich fast grosse Gruppen einteilen: Etwa die Hélfte der
Liegenschaftsverwaltungen betrachtet den Aufwand als eher hoch oder als sehr hoch, die
andere Halfte schitzt den Aufwand als eher gering oder als sehr gering ein. Es kdnnte nun
vermutet werden, dass jene Verwaltungen, welche den Aufwand als hoch beurteilen, die
VHKA weniger hdufig anwenden. Dies ist in den Daten allerdings nicht zu erkennen: Die
Verwaltungen, die nur einen geringen Anteil ihrer Gebdude verbrauchsabhéngig abrechnen,
schétzen den Aufwand fiir die VHKA ungeféhr gleich ein wie die Liegenschaften, die einen
grosseren Anteil der Gebdude per VHKA abrechnen.

Der wichtigste Faktor fiir die Wirksamkeit der VHKA ist das Verhalten der Bewohnerinnen
und Bewohner von Gebduden. Die Liegenschaftsverwaltungen kénnen eine Verhaltensénde-
rung unterstiitzen, indem sie die Mietenden iiber die VHKA informieren und Verhaltenstipps
abgeben. Die folgende Grafik zeigt zunichst, wie hdufig die Liegenschaftsverwaltungen die
Mietenden beim Einzug iiber die VHKA informieren.
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D 5.14: INFORMATION MIETENDE BEIM EINZUG

Informieren Sie die Mietenden beim Einzug iiber die Funktionsweise der
VHKA?

Eher selten
10.7%

n=121

Die Verteilung zeigt, dass mit insgesamt 76 Prozent der Grossteil der Verwaltungen angibt,
den Mietenden die Funktionsweise der VHKA zu erklidren. Zumindest was die Abrechnungen
betrifft, wird dies von den Mietenden anders eingeschitzt. So hat die Befragung der Mieten-
den gezeigt, dass diese nur in 35 Prozent der Félle eine Erlduterung zur VHKA erhalten ha-
ben. Die Angaben der Liegenschaftsverwaltungen diirften somit wohl etwas zu optimistisch
sein.

Am hiufigsten wird die VHKA laut den befragten Personen miindlich bei der Wohnungs-
iibergabe beziehungsweise der Vertragsunterzeichnung erldutert. EIf Liegenschaftsverwal-
tungen verteilen ein Infoblatt zur VHKA, bei zehn Verwaltungen stehen Angaben zur VHKA
im Mietvertrag. Fiinf befragte Personen bemerkten, die Funktionsweise der individuellen
Verbrauchsabrechnung mit dem Beispiel einer alten Abrechnung zu verdeutlichen.

Bei der Abrechnung erhalten die Mietenden unterschiedliche Informationen von den Verwal-

tungen. Die folgende Grafik zeigt, welche Informationen die von uns befragten Liegen-
schaftsverwaltungen abgeben.
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D 5.15: INFORMATION DER MIETENDEN BEI ABRECHNUNG

W elche Informationen erhalten die Mietenden bei der Abrechnung der Heiz-
und W armwasserkosten?

Kosten in Franken | 1000% |
Vergleich Gesamtverbrauch Gebéude 860% [ 140%]
Verbrauch in kWh 802% | 198% |
Vergleich D urchschnittsverbrauch Gebaude 455% | 545% |
Vergleich Verbrauch im Vorjahr 421% | 579% |
0% 20% 0% 6% s0%  100%
Oja ONein

n=121

Die Darstellung zeigt, dass alle Verwaltungen die Heiz- und Warmwasserkosten in Franken
angeben. Aus dieser Information lisst sich aber nur bedingt der Verbrauch ableiten, da Ver-
dnderungen in den Energiepreisen verzerrend wirken. Aus diesem Grund sind Angaben in
Kilowattstunden und Vergleiche zum Gesamtverbrauch des Gebaudes besser geeignet, eine
Verhaltensinderung herbeizufiihren. Uber 80 Prozent informieren denn auch in diese Rich-
tung. Etwa 42 Prozent der Liegenschaftsverwaltungen geben zusétzlich einen Vergleich zum
Vorjahr auf den Rechnungen an.

Befragt man die Verwaltungen nach der Haufigkeit von Anfragen, welche die Mietenden zur
VHKA stellen, so ergibt sich folgende Verteilung.
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D 5.16: HAUFIGKEIT DER ANFRAGEN ZUR VHKA

Wi ie haufig erhalten Sie Anfragen von Mietenden zur VHKA?

Sehr haufig
58%

Eher selten
612%

Eher haufig
165%

n=121
Der grosste Teil der befragten Personen gibt an, dass Anfragen zur VHKA eher selten vor-
kommen. In der niachsten Grafik wird dargestellt, mit welchen Anliegen Mietende ihre Ver-

waltung kontaktieren, wenn sie Fragen zur VHKA haben.

D 5.17: ANLIEGEN DER MIETENDEN BEI ANFRAGEN ZUR VHKA

W ie haufig werden folgende Themen bei Riicksprachen mit den Mietenden zur VHKA
angesprochen?

Kosten zu hoch | 6%

Abrechnung nicht 9% 64% | 18%
verstanden
Richtigkeit Abrech i
igkeit Abrechnung in 17% | 64% | 13%
Frage gestellt
Beschwerden Uber 63% 31% 5%
Ableseperson
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
O kommt nie vor O kommt eher selten vor
0O kommt eher héufig vor B kommt sehr haufig vor

n=101
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Am héufigsten wenden sich die Mietenden mit Fragen zur VHKA an die Verwaltung, wenn
der Eindruck besteht, dass Kosten zu hoch sind. Verstindnisprobleme sind die zweithdufigste
Ursache fiir Nachfragen von Mietenden.

Auf die Frage, ob Abrechnungen von den Mietenden verstanden werden, dussern sich insge-
samt iiber 80 Prozent aller Befragten positiv. Demnach scheinen die meisten Mietenden die
Abrechnung zu verstehen. Vermutlich ist es aber so, dass die Mietenden die Abrechnungen
nicht im Detail (mit Lageausgleich und Zwangswirmekonsum) nachvollziehen kdnnen, aber
die Idee der VHKA begreifen und die Verbrauchsinformationen grundsétzlich verstehen. Die
potenzielle Wirksamkeit der VHKA ist aus Sicht der Liegenschaftsverwaltungen also durch-
aus gegeben.

5.4 VOLLZUG VHKA

Welche Wirkungen gehen vom kantonalen Vollzug auf die Liegenschaftsverwaltungen aus?
Kennen diese die gesetzlichen Regelungen? Und welche Rolle spielen Information und Bera-
tung sowie Kontrollen zur Umsetzung der VHKA? Diesen Fragen gehen wir im Folgenden
nach.

Insgesamt geben iiber 80 Prozent der befragten Liegenschaftsverwaltungen an, die gesetzli-
chen Regelungen zur VHKA zu kennen. Unterschiede zwischen den Kantonen werden in der

nachstehenden Abbildung dargestellt.

D 5.18: BEKANNTHEIT GESETZLICHE REGELUNGEN ZUR VHKA

Kennen Sie die gesetzlichen Regelungen zur VHKA?

Gesamt (n=121) 97 (802%) | 24 (198%) |
BE (n=20) 1 17 [ 3 ]

BL (n=20) 15 | 5 |

GL (n=10) 6 4 |

LU (n=20) 16 | 4 |

VD (n=48) 40 [ 8 ]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Oja O nein

Die Verteilung fiir den Kanton Jura wurde auf Grund der geringen Fallzahl nicht dargestellt.

Wihrend im Kanton Bern bei einer relativ hohen Vollzugsintensitit auch die Bekanntheit der
gesetzlichen Regelungen iiberdurchschnittlich hoch ist, iiberrascht, dass im Kanton Waadt
ebenfalls iiber 80 Prozent der Befragten angeben, die Regelungen zur VHKA zu kennen.
Wenn wir dieses Resultat mit dem weiter vorne in Abschnitt 5.2 ermittelten Vollzugsdefizit
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kombinieren, heisst dies, dass ein Teil der Liegenschaftsverwaltungen in Kenntnis der
Rechtslage das VHKA-Obligatorium sowohl in Alt- wie auch in Neubauten ignoriert.

Die grosseren Liegenschaftsverwaltungen sind mit der Rechtslage besser vertraut: Von Ver-
waltungen, die weniger als 30 Wohneinheiten betreuen, kennen nur gut 60 Prozent die gesetz-
lichen Regelungen zur VHKA. Bei den grosseren Liegenschaftsverwaltungen, die 100 und
mehr Wohnungen verwalten, liegt der Bekanntheitsgrad der gesetzlichen Regelungen bei 85
Prozent. Massnahmen, um die Bekanntheit der gesetzlichen Regelungen zu steigern, sollten
daher insbesondere auf kleinere Verwaltungen abzielen.

Die meisten Liegenschaftsverwaltungen erhalten keine Informations- und Beratungsmass-
nahmen zur VHKA von Seiten des Kantons, wie die folgende Grafik belegt.

D 5.19: INFORMATION UND BERATUNG

Erhalten Sie Informationen/Beratung von Bund/Kanton oder Gemeinden zur
Durchfiihrung der Abrechnungen?

80% -

702%

70%

60% - )
Oja
50% A

40% A @ nein
30% 273%
B weiss nicht
20% A

o/
10% 25%

0%

n=121

Von den Befragten geben 27.3 Prozent an, Informationen und Beratungsleistungen zur
Durchfiihrung der Abrechnungen nach der VHKA bekommen zu haben. Am hiufigsten er-
hielten diese Personen Gesetzestexte und Informationsbroschiiren. Auch hier gibt es Unter-
schiede zwischen den Kantonen. So haben im Kanton Waadt iiber 50 Prozent der Befragten
Information und Beratung zur Durchfithrung der Abrechnungen erhalten. In allen anderen
Fallkantonen liegt dieser Wert hingegen bei maximal 15 Prozent. Mit unseren Daten kénnen
wir den hoheren Informationsgrad der Liegenschaftsverwaltungen im Kanton Waadt nicht
erkldren: Die Informationsaktivitidten des Kantons unterscheiden sich nicht wesentlich von
jenen anderer Kantone, die Zusammensetzung der befragten Liegenschaftsverwaltungen
weicht im Kanton Waadt nicht von der Gesamtstichprobe ab.
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Die folgende Abbildung illustriert, wie viele Liegenschaftsverwaltungen sich selbst schon
einmal an kantonale Behdrden mit Fragen zur VHKA gewendet haben und welches die An-
liegen waren.

D 5.20: FRAGEN WEGEN VHKA

Haben Sie sich schon einmal wegen Fragen zur VHKA an die kantonalen

Behoérden gewendet und wenn ja, mit welchem Anliegen?
Bnfihrung/

Anwendung in
Altbauten
3%
Berechnung des
Verbrauchs,
Abrechnungseinheiten

Nein & %
85% 15% Aligemeine
gesetdiche

Regelungen
2%

Anderes
2%
W eiss nicht
2%

n=121
Insgesamt haben also nur 15 Prozent einmal selbst Kontakt mit den kantonalen Stellen auf
Grund der VHKA aufgenommen. Davon wurden mehrheitlich Fragen zur Berechnung des

Verbrauches nach dem Modell der VHKA gestellt.

Zum Vollzug gehort auch die Kontrolle der Umsetzung des Instruments VHKA. Die Liegen-
schaftsverwaltungen wurden gefragt, ob ihnen solche Kontrollen bekannt seien.
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D 5.21: KENNTNIS KONTROLLEN

Gibt es Kontrollen, die die korrekte Abrechnung iiber die VHKA iiberpriifen?

100% -
80% A
Oja
62.0%
60%
@ nein
40% 1 306%
M weiss nicht
20% A
0%

n=121

Der Anteil der Befragten, denen keine Kontrollen bekannt sind, iiberwiegt deutlich. Dennoch
iiberrascht, dass 30.6 Prozent angeben, es wiirden Kontrollen durchgefiihrt, obwohl die ent-
sprechenden Aktivititen der Kantone auf einem sehr tiefen Niveau liegen. Moglicherweise
sind hier die Kontrollen im Rahmen der Baugesuche gemeint oder die Liegenschaftsverwal-
tungen vermuten, dass Kontrollen durchgefiihrt werden, ohne dies genau zu wissen.

Werden die Ergebnisse pro Kanton miteinander verglichen, zeigt sich, dass die Befragten im
Kanton Waadt mit iiber 50 Prozent am hiufigsten {iber Kontrollen berichten. Im Kanton Ba-
sel-Landschaft wird diese Frage hingegen nur von 10 Prozent der Befragten positiv beantwor-
tet. Dieser Befund steht im Gegensatz zur Vollzugsintensitit, die im Kanton Basel-
Landschaft hoher liegt. Wir fithren diesen Unterschied darauf zuriick, dass die Liegenschafts-
verwaltungen im Kanton Waadt primir neue Gebdude verwalten, wihrend die Verwaltungen
im Kanton Basel-Landschaft vergleichsweise mehr dltere Gebdude im Portfolio haben. Dies
scheint tatsiachlich der Fall zu sein, wie die folgende Grafik zeigt.

D 5.22: ANTEIL NEUBAUTEN NACH KANTONEN

BE BL GL LU VD
Anteil Neubauten ab 5 Nutz- 25% 25% 40% 45% 46%

einheiten tiber 40%

Wir konnten ausgehend von diesen Daten vermuten, dass die Befragten im Kanton Waadt
sich bei ihren Antworten zur Kontrolle primér auf die Bauabnahme bei Neubauten beziehen
und die Befragten in Basel-Landschaft die effektiven Kontrollen im Nachhinein angespro-
chen haben. Letztendlich kdnnen wir die beobachteten Unterschiede in diesem Punkt nicht
zweifelsfrei erkléren.

VHKA
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5.5 AKZEPTANZ DER VHKA

Ist eine verbrauchsabhingige Abrechnung aus Sicht der Liegenschaftsverwaltungen sinnvoll?
Wie werden die Wirkungen, die bei den Mietenden erzielt werden kdnnen, eingeschétzt? Und
welche Schwierigkeiten konnen auf Grund der VHKA auftreten? Mit diesen Fragen wurde
die Akzeptanz der VHKA bei den Liegenschaftsverwaltungen erfragt. Die folgende Darstel-
lung zeigt das Ergebnis der ersten Frage.

D 5.23: AKZEPTANZ DER AUFTEILUNG DER VERBRAUCHE

W ie sinnvoll ist die VHKA im Hinblick auf eine gerechte Aufteilung der
N ebenkosten zwischen den Mietparteien?

58%

364% 455% 10.7% 1.7%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O sehr sinnvoll O eher sinnvoll O eher nicht sinnvoll M gar nicht sinnvoll weiss nicht

n=121

Die Einschétzung fillt stark positiv aus. So betrachten iiber 80 Prozent der Liegenschaftsver-
waltungen die VHKA als sinnvolles Instrument zur gerechten Aufteilung der Nebenkosten.
Die Verwaltungen, welche die VHKA auch tatsdchlich abrechnen, verteilen sich dabei

gleichmissig auf die Antwortkategorien.

Wie ist die Akzeptanz der VHKA in bestehenden Bauten?
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AKZEPTANZ VHKA IN BESTEHENDEN GEBAUDEN

W ie sinnvoll ist es, wenn auch in bestehenden Gebauden Heiz- und
W armwasserkosten individuell abgerechnet werden?

223% 521% 165%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

O sehr sinnvoll O eher sinnvoll @ eher nicht sinnvoll M gar nicht sinnvoll weiss nicht

n=121

Wihrend in den qualitativen Gesprachen die Anwendung der VHKA im Altbau meist als zu

aufwendig beschrieben wurde, liefert die Befragung der Liegenschaftsverwaltungen hohe

Werte fiir die Akzeptanz einer verbrauchsabhéngigen Abrechnung in bestehenden Gebéduden.

Stellt man diesem Resultat die Angaben der Liegenschaftsverwaltungen zu den Ausriistungs-

graden im Altbau gegeniiber, so wird deutlich, dass die Akzeptanz hoher ist, wenn ein grosse-

rer Anteil der bewirtschafteten Altbauten mit der VHKA ausgeriistet ist. Es lésst sich jedoch

nicht sagen, ob die Altbauten auf Grund der hoheren Akzeptanz ausgeriistet werden, oder ob

die Akzeptanz mit der Anwendung der VHKA in solchen Gebduden steigt.

Die Wirksamkeit der VHKA bei den Mietenden und die Anwendung des Berechnungsmo-

dells mit Lageausgleich und Zwangswirmekonsum werden von den Liegenschaftsverwaltun-

gen folgendermassen beurteilt.
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D 5.25: BEURTEILUNG WIRKSAMKEIT BEI MIETENDEN

50%

Wenn Heiz- und Warmwasserkosten verbrauchsabhéngig
abgerechnet werden, filhrt dies zu Konflikten zwischen den 132% 40.5% 388% 25%
Mietenden.

Es wird von den Mietenden begriisst, wenn ihre Heiz- und o o
4 419
W armwasserkosten verbrauchsabhéngig abgerechnet werden. S Sl b %

Die VHKA fiihrt dazu, dass die Mietenden Energie sparen. | 16.5% 355% 32.2% 10.7% 50%
Das Berechnungsmodell zur VHKA mit Lageausgleich und

0, 0, 0, 0, 0,
Zwangswarmekonsum ist zu kompliziert. el e 28.4% 83 58%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Trifft vollund ganzzu O Trifft eher zu M Trifft eher nicht zu O Trifft gar nicht zu W eiss nicht

n=121

Nur ein geringer Anteil der Liegenschaftsverwaltungen sieht in der VHKA die Ursache fiir
Konflikte zwischen den Mietenden. Weiter gehen iiber 80 Prozent davon aus, dass die Mie-
tenden die VHKA begriissen. Was die Wirkung hinsichtlich des Sparens von Energie betrifft,
dussert sich knapp tiber die Hélfte der Befragten positiv, knapp 40 Prozent negativ. Das Be-
rechnungsmodell wird schliesslich von knapp 60 Prozent der Befragten als zu kompliziert
eingeschitzt.

5.6 FAZIT WIRKUNG BEI DEN LIEGENSCHAFTS-
VERWALTUNGEN

Die Befragung der Liegenschaftsverwaltungen hat insgesamt aufgezeigt, dass ein teilweise
erhebliches Vollzugsdefizit bei der VHKA besteht und zwar nicht nur bei Altbauten, wo die
VHKA umstritten ist, sondern auch im Neubaubereich. Etwas mehr als 40 Prozent der befrag-
ten Liegenschaftsverwaltungen geben an, dass sie sowohl im Alt- wie auch im Neubau trotz
Obligatorium in weniger als 20 Prozent ihrer Gebdude die VHKA anwenden.

Die Erhebungen haben gezeigt, dass eine Reihe von gingigen Erkldrungen fiir dieses Voll-
zugsdefizit nicht stichhaltig ist:

- Dieses Vollzugsdefizit ldsst sich nicht mit fehlenden Informationen auf Seiten der Lie-
genschaftsverwaltungen erkliren, im Gegenteil: Diese sind in der Regel recht gut iiber
die gesetzlichen Grundlagen informiert und sind sich zum Teil vollstdndig bewusst, dass
sie das Obligatorium verletzen. In Interviews mit Liegenschaftsverwaltungen wie Ab-
rechnungsfirmen wurde dieser Befund explizit bestétigt.

- Die Liegenschaftsverwaltungen schrecken auch nicht wegen Problemen bei der Abrech-
nung vor dem Vollzug der VHKA zuriick. Auch hier zeigt die Befragung klar, dass die

VHKA 93



INTERFACE

meisten befragten Liegenschaftsverwaltungen keine grossen Probleme bei der Abrech-
nung bekunden und auch gut mit den Abrechnungsfirmen zusammenarbeiten.

- Die Vollzugsdefizite sind nicht auf eine bestimmte Grossenklasse von Liegenschafts-
verwaltungen beschriankt: Sowohl grosse wie auch kleine Verwaltungen setzen die Be-
stimmungen etwa in gleichem Masse nicht um. Das Bild, wonach sich kleine Verwal-
tungen mit wenig Gebduden oder nur einem Gebdude vor der VHKA driicken wiirden,
diirfte nicht stimmen. Ebenso ist es auf Grund unserer Befragung nicht zutreffend, dass
die grossen Liegenschaftsverwaltungen die VHKA generell vollziehen, weil sie fiir die
Abrechnung tiber entsprechende Spezialisten verfiigen.

- In der politischen Diskussion wurde die VHKA vielfach wegen der fehlenden Akzeptanz
bei den Eigentiimern von Altbauten kritisiert und vom kantonalen Gesetzgeber in der
Folge oftmals abgeschafft. Die Umfrageergebnisse zeigen, dass die VHKA bei den be-
fragten Liegenschaftsverwaltungen durchaus Akzeptanz findet. Nur etwa 15 Prozent der
Befragten finden die VHKA eher nicht oder gar nicht sinnvoll. Selbst fiir bestehende
Gebdude finden iiber 70 Prozent der Befragten die VHKA sinnvoll. Die fehlende Akzep-
tanz kann daher fiir das Vollzugsdefizit nicht verantwortlich gemacht werden.

- Schliesslich ist es nicht so, das die Liegenschaftsverwaltungen wegen der VHKA einer
starken Belastung durch Anfragen von Mietenden ausgesetzt sind. Im Gegenteil: Be-
schwerden kommen eher selten vor. Gleichzeitig gehen die Verwaltungen zu mehr als 80
Prozent davon aus, dass die Mietenden die VHKA begriissen. Wenigstens die Hélfte der
Befragten glaubt ferner, dass die VHKA zu Energieeinsparungen fiihrt.

Welche Erklarungsfaktoren bleiben fiir das relativ grosse Vollzugsdefizit iibrig? Wir konnen
auf Grund der Daten auf zwei Aspekte verweisen:

- Erstens diirfte der Vollzug durch die Kantone bei den Liegenschaftsverwaltungen nur in
geringem Masse oder gar nicht spiirbar sein. Nur 15 Prozent der Befragten hatten dies-
beziiglich einmal Kontakt mit dem Kanton, nur 30 Prozent sind zur VHKA einmal vom
Kanton informiert worden. Wir vermuten, dass die Liegenschaftsverwaltungen die
VHKA teilweise darum nicht umsetzen, weil sie wissen, dass die Massnahme beim Kan-
ton eine geringe Bedeutung hat und im Vollzug wenig Nachdruck zu spiiren ist.

- Dazu kommt, dass 47 Prozent der befragten Liegenschaftsverwaltungen den Aufwand
fiir die Abrechnung als hoch oder sehr hoch beurteilen.

Sind die Liegenschaftsverwaltungen vor die Wahl gestellt, ob sie die VHKA vollziehen und
die entsprechenden Kosten in Kauf nehmen sollen, oder ob sie auf die VHKA verzichten
sollen und so Geld einsparen, ohne Sanktionen gewirtigen zu miissen, entscheiden sich die
Liegenschaftsverwaltungen oft fiir zweites. Da in der Praxis auch von Seiten der Mietenden
selten Klagen wegen fehlender VHKA zu verzeichnen sind, besteht fiir die Liegenschafts-
verwaltungen ein nur geringer Druck zum Vollzug.
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KOSTEN-NUTZEN-UBERLEGUNGEN ZUR VHKA

Im Rahmen der Begleitgruppensitzung zum Projekt wurde die Frage nach einer betriebswirt-
schaftlichen Betrachtung der Kosten und des Nutzens der VHKA aus Sicht der Mieterschaft
aufgeworfen. Konkret wurde gefragt, ob sich die VHKA aus Sicht der Mieterschaft — insbe-
sondere in Altbauten — rechnen wiirde.

Die Problematik wird in der vorliegenden Studie aufgenommen und wie folgt bearbeitet: In
einem ersten Schritt werden, ausgehend von Berechnungen des Schweizerischen Mieterver-
bandes, die betriebswirtschaftlichen Kosten und der Nutzen der VHKA dargestellt. Es werden
schrittweise die Kosten und die Ertrdge der VHKA diskutiert und ein Saldo von Kosten und
Nutzen aus Sicht der Mietenden berechnet.’® Wir unterscheiden dabei zwischen der Situation
in Alt- und im Neubau. In einem zweiten Schritt geht es darum, die Berechnung der Kosten
und des Nutzens an konkreten Fallbeispielen empirisch zu priifen. Wir stellen die Vorge-
hensweise in den einzelnen Abschnitten detailliert vor.

6.1 KOSTEN-NUTZEN-BERECHNUNG DES MIETER-
VERBANDES

Die Kosten und der Nutzen der VHKA lassen sich aus Sicht eines Mieters oder einer Mieterin
theoretisch wie folgt festhalten (die Kosten entstehen beim Vermietenden und werden auf den
Mietenden iiberwélzt).

D 6.1: KOSTEN UND NUTZEN DER VHKA AUS SICHT DER MIETENDEN

Kosten Nutzen

- Kosten der Anschaffung der Geridte zur Erfas- - Reduktion des Verbrauchs (tiefere Heiz- und
sung des Verbrauchs von Wiarme und Warm- Warmwasserkosten)
wasser

- Kosten der Installation der Geréte:

- Altbauten: Einbau von Heizkostenvertei-
lern und Thermostatventilen pro Heizgerét
sowie Einbau eines Warmwasserzéhlers

- Neubau: Einbau eines Warmezdhlers und
eines Warmwasserzéhlers pro Wohnung

- Kosten der Ablesung und Abrechnung

Wie sind diese Kosten und Ertrige in der Praxis umzusetzen? In der folgenden Tabelle sind
die Annahmen aufgefiihrt, die fiir die Kostenberechnung zu treffen sind. In der zweiten Spalte

Es werden nur Kosten berlcksichtigt, die einen direkten Bezug zur VHKA haben, namentlich die verbrauchsabhéan-
gigen Energiekosten sowie die Kosten flr die Ablesung und Abrechnung. Grundkosten, die auch ohne die VHKA
entstehen wiirden (z.B. fir Kaminfeger, Heizdltankrevisionen, Unterhalt der Anlagen, Verluste Warmeverteilung,

Heizung Gemeinschaftsraume), werden in den Berechnungen nicht beriicksichtigt.
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sind die Annahmen aufgefiihrt, die der Mieterverband seinen Berechnungen fiir einen Altbau

zu Grunde gelegt hat (auf die Situation im Neubau gehen wir weiter hinten ein).

D 6.2:
ALTBAUTEN

Zu treffende Annahmen zur Berechnung der
Kosten und des Nutzens der VHKA

1 Grosse der Wohnung (Anzahl Zimmer und
Wohnflache)

2 Bestehende Ausriistung

3 Lebensdauer der Heizkostenverteiler14

4 Lebensdauer der Warmwasserzihler und der
Thermostatventile

5 Uberwilzung der Kosten fiir Heizkostenver-
teiler und Thermostatventile an die Mieten-

den

6 Uberwilzung der Kosten fiir die Ablesung
und Abrechnung

7 Abschreibungszinssatz (Hypothekarzins)
8 Heizsystem

9 Energieverbrauch fiir Heizung und Warm-

wasser pro Quadratmeter und Jahr

10 Reduktion des Verbrauchs infolge VHKA pro
Quadratmeter und Jahr

11 Olpreis

12 Kosten eines Heizkostenverteilers und eines
Warmwasserzéhlers

13 Mehrkosten eines Thermostatventils im
Vergleich zu einem herkémmlichen Ventil

14 Ableskosten pro Gerat

ANNAHMEN ZUR BERECHNUNG DER KOSTEN UND DES NUTZENS IN

Konkretisierung in der Berechnung des
Mieterverbandes

- 3.5 Zimmer (4 Ablesegerite)
- 100 Quadratmeter

- Heizgerite verfiigen iiber keine Thermostat-

ventile

- 15 Jahre (gemadss paritdtischer Lebensdauerta-
belle)

- 20 Jahre (gemadss paritdtischer Lebensdauerta-
belle)

- 100% (gilt voll als wertvermehrend)
- 100% tiber die Nebenkosten

- 3%

- 01

- 15 Liter Ol

- 2.25 Liter O1 (15%)*

- 0.8 Franken pro Liter (September 2007)
- 70 Franken

- 100 Franken

- 12 Franken

*QGenerell wird damit gerechnet, dass die VHKA eine Einsparung von rund 15 Prozent bei den Heizkosten mit sich

bringt. Diese Zahl wurde aus den Schitzungen des MV iibernommen. Eine Studie des Okozentrums Langenbruck

aus dem Jahre 1995 geht von 14 Prozent Einsparung aus.

Der Mieterverband hat — ausgehend von den oben aufgefiihrten Annahmen — eine Berech-

nung durchgefiihrt. Dabei werden die Mehrkosten der VHKA nach dem von Mietern und

Vermietern vereinbarten Verfahren tiberwélzt. Dieses sieht vor, dass der Vermieter bei einer

Bei einem Heizkostenverteiler handelt es sich um ein Gerat, das direkt am Heizkdérper angebracht wird und die

Warme misst. Die Heizkostenverteiler gibt es in verschiedenen Ausfiihrungen. Die altesten Gerate messen die

Warme mittels einer Flussigkeit, die laufend verdampft. Die neueren Gerate arbeiten elektronisch und verfigen tber

Messfiihler im Raum und auf dem Heizkdrper. Die Gerate der neuesten Generation missen nicht mehr optisch ab-

gelesen werden, sondern Ubermitteln die Messung per Funk an ein mobiles Ablesegerat.
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wertvermehrenden Investition (eine solche liegt bei der VHKA vor) die dabei entstehenden
Kosten auf die Mieter wie folgt liberwélzen darf:

- Die Abschreibungen fiir die Anschaffung von Gerdten werden iiber die Laufzeit der
Investition iberwilzt (Investitionssumme durch Lebensdauer ergibt Abschreibungen pro
Jahr).

- Der Prozentsatz fiir die Verzinsung der Investitionskosten ergibt sich durch den aktuel-
len Hypothekarzins geteilt durch zwei, zuziiglich eines Risikozuschlags von 0.5 Prozent.

- Auf den jdhrlichen Kosten von Abschreibungen und Verzinsung werden zuséitzlich 10
Prozent fiir den Unterhalt dazu geschlagen.15

Fiir die Berechnung des Kosten-Nutzen-Verhéltnisses ist es sinnvoll, das geschilderte Verfah-
ren zu ibernchmen, weil es sowohl vom Mieter- wie auch vom Hauseigentiimerverband ak-
zeptiert ist. Wir werden in der Folge die Uberwilzung von Investitionskosten nach diesem
Schema vornehmen. Somit ergibt sich fiir die Kosten-Nutzen-Betrachtung folgendes Bild.

D 6.3: KOSTEN UND NUTZEN DER VHKA GEMASS BERECHNUNG DES MIETER-
VERBANDES PRO JAHR (3.5 ZIMMER WOHNUNG 100 QUADRATMETER)

Kosten Franken Nutzen Franken
- Kosten der Anschaffung und Instal- 26.00 - Reduktion des Verbrauchs 180.00
lation der Heizkostenverteiler (tiefere Heiz- und Warmwas-
- Kosten der Anschaffung und Instal- 29.60 serkosten)
lation der Thermostatventile
- Kosten der Ablesung und Abrech- 48.00
nung
Total 103.60 180.00
Saldo 76.40

Die Berechnung zeigt, dass im gewihlten Beispiel Nettoeinsparungen von rund 76 Franken
pro Jahr resultieren.

6.2 PLAUSIBILISIERUNG DER BERECHNUNGEN DES
MIETERVERBANDES FUR ALTBAUTEN

Nachdem im vorigen Abschnitt eine erste Berechnung durchgefiihrt worden ist, werden nun
die Ergebnisse einer Plausibilititspriifung unterworfen. Folgende Fragen galt es zu priifen:

- Sind die bei den MV-Berechnungen verwendeten Durchschnittswerte realistisch?

15
Die Berechnung kann mit einem Internet-Hilfsmittels unter http://www.mietrecht.ch/28.0.html vorgenommen werden.

Auf derselben Seite ist eine ausfiihrliche Erlduterung zur Uberwélzung von Investitionen vom Vermieter auf den

Mieter verfugbar.
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- Werden in der Praxis die Preise, die fiir die Kosten massgebend sind, iiber- oder unterbo-
ten?

- Fiihren neue Technologien zu horen oder tieferen Anschaffungskosten fiir die Geréite
und deren Installation?

Zur Plausibilisierung der geschitzten Kosten wurden Musterofferten eingeholt. Einmal wur-
den von der Techem AG, dem zweitgrossten Anbieter von Abrechnungsdienstleistungen in
der Schweiz, Angaben zu den Kosten der Abrechnung eingeholt. Zum anderen wurden Kos-
tenschéitzungen von der Firma Partnerplan AG in Littau erfragt. Hier handelt es sich um ein
kleineres Planungsbiiro, welches neben der Energieberatung auch im Bereich der verbrauchs-
abhingigen Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung tétig ist. Fiir die Thermostatventile
wurde die Offerte eines Heizungsinstallateurs eingeholt. Die Daten von Techem und Partner-
plan wurden mit Angaben der zwei anderen grossen Abrechnungsfirmen fiir VHKA in der
Schweiz, der Rapp Warmetechnik AG und der Neovac AG, plausibilisiert.

Kosten-Nutzen bei Verdnderung der Anschaffungs- und der Ab-
leskosten

Die Annahmen fiir die Berechnung der Kosten und des Nutzens wurden zunéchst an drei
Punkten veridndert: Die Kosten der Heizkostenverteiler, die Kosten der Thermostatventile und
die Kosten der Ablesung aus der Berechnung des Mieterverbandes wurden auf Grund der
eingeholten Offerten verdndert. Es sind zum Teil starke Abweichungen festzustellen. Die
folgende Tabelle zeigt die im Vergleich zu Darstellung D 6.2 gednderten Kostenfaktoren.
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D 6.4: GEANDERTE KOSTENFAKTOREN FUR KONVENTIONELLE ERFASSUNG
DER VHKA UBER HEIZKOSTENVERTEILER

Annahmen Konkretisierung auf Konkretisierung auf ~ Konkretisierung
Grund von Angaben Grund von Angaben  auf Grund von

Techem von Neovac Angaben Rapp

Warmetechnik

1 bis 11 bleiben Siehe Darstellung Siehe Darstellung Siehe Darstellung
gleich wie bei Be- D 6.2 D 6.2 D 6.2
rechnung Mieter-
verband

12 Kosten eines Heiz- - 38.00 Franken - 65.00 Franken - 73.00 Franken
kostenverteilers

inkl. Installation

13 Mehrkosten eines - 61.00 Franken - 95.00 Franken -
Thermostatventils
im Vergleich zu ei-
nem herkdmmli-
chen Ventil

14 Ableskosten pro - 8.50 Franken - 11.30 Franken - 10.30 Franken
Gerit

Wenn wir die gednderten Annahmen in die Tabelle einsetzen, ergibt sich folgendes Ergebnis
fiir die kostengiinstigste Variante von geméss Angaben der Firma Techem AG.

D 6.5: KOSTEN UND NUTZEN DER VHKA MIT BERECHNUNG GEMASS ANGABE
VON TECHEM AG PRO JAHR (3.5 ZIMMER WOHNUNG 100 QUADRATME-
TER, KONVENTIONELLE HEIZKOSTENVERTEILER)

Kosten Franken  Nutzen Franken

- Kosten der Anschaffung und Installa- 14.07 - Reduktion des Verbrauchs 180.00
tion der Heizkostenverteiler (tiefere Heiz- und Warm-

- Kosten der Anschaffung und Installa- 18.20 wasserkosten)

tion der Thermostatventile
- Kosten der Ablesung und Abrechnung 34.00
Total 66.27 180.00
Saldo 113.73

Die Kosten reduzieren sich auf Grund der revidierten Annahmen um etwa 37 Franken, womit
sich der Ertrag fiir die Mietenden entsprechend besser prasentiert und zwar mit rund 114
Franken pro Jahr.

Die Kosten fiir die Anschaffung, Installation und Ablesung eines Heizkostenverteilers sind
am Markt stark verschieden, wie die Daten aus Darstellung D 6.4 zeigen. Unterstellen wir fiir
die Berechnung der Kosten die Angaben der Rapp Warmetechnik AG, so reduziert sich der
Ertrag in der obigen Berechnung auf rund 93 Franken pro Jahr.
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In jiingster Zeit sind Heizkostenverteilter mit Funkablesung am Markt erhéltlich. Diese haben
den Vorteil, dass sie ohne das Betreten der Wohnung abgelesen werden konnen. Die Preispo-
litik der Ablesungsfirmen ist hier verschieden: Techem berechnet fiir konventionellen wie
funkgestiitzten Heizkostenverteiler den gleichen Preis fiir Installation und Ablesung. Der
Grund liegt darin, dass die Funkablesung im Markt gefoérdert werden soll. Bei dieser Firma
verursacht die neue Technik demnach den Mietenden keine Mehrkosten. Andere Firmen
verlangen fiir die Gerdte mit Funkablesung einen etwa doppelt so hohen Preis wie fiir kon-
ventionelle Gerdte (130 Fr.) bei einem Ablesepreis pro Gerét von 8.15 Franken. Dies ergibt
fiir die Mietenden einen reduzierten Nettogewinn von rund 81 Franken pro Jahr, wenn die
oben unterstellten Annahmen zu Grunde gelegt werden.

Kosten und Nutzen bei Berlicksichtigung der Kosten fir Warm-
wasserzahler und Grundgebihr

In den Berechnungen des Mieterverbandes werden nur die Kosten fiir die Wérmezahler, die
Thermostatventile und die Ablesung beriicksichtigt. Es fehlen die Kosten fiir den Warmwas-
serzdhler, der bei einem Altbau nachgeriistet werden muss, wenn auch der Warmwasser-
verbrauch individuell abgerechnet werden soll. Die Kosten fiir einen Warmwasserzéhler las-
sen sich auf Grund von Offerten auf rund 110 bis 145 Franken inklusive Installation veran-
schlagen (dabei wird unterstellt, dass eine Installation auf Grund der Verrohrung mdglich ist).

In den Berechnungen des Mieterverbandes fehlen zudem die Grundgebiihren, welche die
Abrechnungsfirmen pro Kunde erheben. Diese liegen bei der Firma Techem bei 70 Franken
pro Kunde. Wir gehen bei unserer Berechnung davon aus, dass es sich um einen Kunden
handelt, der nur ein Gebédude besitzt, welches 7 Einheiten aufweist. Damit belaufen sich die
Grundgebiihren auf 10 Franken pro Wohnung, die wir vollstdndig auf den Mietenden iiber-
wilzen.'® Die so modifizierte Berechnung priasentiert sich wie folgt.

Dieser Fall ist aus Sicht der Mietenden sicher der teuerste Fall. Im Durchschnitt diirften die Kosten flr die Grundge-
buhren pro Wohnung tiefer liegen, wenn Kunden mehrere Gebaude besitzen und/oder die Zahl der Wohneinheiten
pro Gebaude héher liegt. Die Rapp Warmetechnik AG verwendet beispielsweise eine abgestufte Grundgebihr, die
bei 5 bis 10 Einheiten 8 Franken, bei 11 bis 19 Einheiten 6 Franken und bei mehr als 20 Einheiten 4 Franken aus-

macht. Die in der Berechnung unterstellten 10 Franken bilden somit sicher eine obere Grenze.
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D 6.6: KOSTEN UND NUTZEN DER VHKA UNTER EINBEZUG WARMWASSERZAH-
LER, BERECHNUNG GEMASS ANGABEN VON TECHEM PRO JAHR (3.5
ZIMMER WOHNUNG 100 QUADRATMETER, KONVENTIONELLE HEIZKOS-
TENVERTEILER)

Kosten Franken  Nutzen Franken
- Kosten der Anschaffung und Instal- 14.07 - Reduktion des Verbrauchs 180.00
lation der Heizkostenverteiler (tiefere Heiz- und Warmwas-
- Kosten der Anschaffung und Instal- 18.20 serkosten)
lation der Thermostatventile
- Kosten der Anschaffung und Instal- 10.18
lation der Warmwasserzahler
- Kosten der Ablesung und Abrech- 34.00
nung Heizkostenverteiler
- Ableskosten Warmwasser optisch 11.00
- Grundgebiihr 10.00
Total 97.45 180.00
Saldo 82.55

Das Ergebnis (Nettoeinsparungen) wird auf Grund der hoheren Kosten etwas schlechter und
sinkt um rund 30 Franken. Wir haben die gleiche Berechnung auch fiir den Fall durchgefiihrt,
dass Gerite mit Funkablesung (sowohl fiir die Warme wie fiir das Warmwasser) zum Einsatz
kommen und dabei die Kosten der Firma Rapp Warmetechnik AG unterstellt.

D 6.7: KOSTEN UND NUTZEN DER VHKA UNTER EINBEZUG WARMWASSERZAH-
LER, BERECHNUNG GEMASS ANGABEN VON RAPP PRO JAHR (3.5 ZIM-
MER WOHNUNG 100 QUADRATMETER, HEIZKOSTENVERTEILER MIT

FUNKABLESUNG)
Kosten Franken  Nutzen Franken
- Kosten der Anschaffung und Instal- 48.14 - Reduktion des Verbrauchs 180.00
lation der Heizkostenverteiler Funk- (tiefere Heiz- und Warmwas-
ablesung serkosten)
- Kosten der Anschaffung und Instal- 18.20
lation der Thermostatventile
- Kosten der Anschaffung und Instal- 23.15
lation der Warmwasserzéhler Funk-
ablesung
- Kosten der Ablesung und Abrech- 32.60
nung Heizkostenverteiler Funk
- Ableskosten Warmwasser Funk 8.60
- Grundgebiihr 8.00
Total 138.69 180.00
Saldo 41.31
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Betrachten wir die durchgefiihrten Berechnungen im Vergleich zu den Angaben des Mieter-
verbandes, konnen wir Folgendes festhalten:

- Die Berechnungen des Mieterverbandes gehen von vergleichsweise hohen Kosten aus,
beriicksichtigen allerdings nicht alle Kosten (Grundgebiihr und Warmwasserzihler feh-
len). Es resultiert ein positiver Saldo von rund 76 Franken.

- Im Vergleich zum Ergebnis auf Basis der Angaben der Firma Techem AG ist der Ertrag
beim Mieterverband zu pessimistisch. Selbst bei Beriicksichtigung einer Grundgebiihr
und der Kosten der Warmwasserzahler resultiert ein Ertrag von rund 82 Franken.

- Werden die Angaben der Firma Rapp Warmetechnik AG fiir eine Ablesung mit Funkge-
riten zu Grunde gelegt, sind die Berechnungen des Mieterverbandes zu optimistisch. In
diesem Fall liegt der positive Saldo tiefer als beim Mieterverband und zwar bei rund 41
Franken.

Insgesamt resultiert fiir die Mietenden bei allen Berechnungsmethoden ein positiver Saldo,
der allerdings um den Faktor zwei schwanken kann und je nach Annahmen zwischen 41
Franken und 82 Franken liegt.

Sensitivitatsiberlegungen

Die vorgestellten Berechnungen beruhen auf Annahmen. Fiinf davon werden in der Folge
variiert, um ihre Auswirkungen auf den Saldo ermitteln zu kdnnen. Die Variation wurde
immer zu ungunsten der VHKA vorgenommen, um zu priifen, ab wann der Saldo fiir die
Mietenden negativ ausfillt. Den Berechnungen liegt die Variante geméss Darstellung D 6.6
zu Grunde, in der die Kosten inklusive Warmwasserzihler, Ablesekosten fiir Warmwasser-
zdhler und Grundgebiihr beriicksichtigt sind beim Einsatz eines konventionellen Heizkosten-
verteilers mit optischer Ablesung mit Preisangaben von Techem. Variiert wurden die folgen-
den Angaben:

- Zinssatz: Es wird ein Variante mit einem hoheren Zinssatz von 6 Prozent gerechnet.
Damit werden die Kosten der VHKA erhoht.

- Verbrauch: Der vom Mieterverband angenommene Verbrauch von 15 Litern Heiz6! pro
Quadratmeter und Jahr entspricht einem vor 1970 gebauten Gebdude mit einem hohen
Verbrauch. Zum Vergleich, ein heute erstellter Neubau im Jahr 2005 weist einen
Verbrauch von rund 6 bis 8 Litern pro Quadratmeter und Jahr auf."” Um die Kalkulation
zu priifen, variieren wir daher den Verbrauch und rechnen Kosten und Nutzen mit einem
Verbrauch von 12 respektive 8 Litern Heizdlverbrauch pro Quadratmeter und Jahr fiir
Wairme und Warmwasser durch (ein Verbrauch von 8 Litern pro Quadratmeter entspricht
dem Minergie-Grenzwert einer Gebidudeerneuerung).

- Olpreis: Wir berechnen eine Variante mit einem hdheren und einem tieferen Olpreis.
Den tieferen Olpreis legen wir bei 0.4 Franken pro Liter Heizol fest, was etwa dem
Durchschnittspreis des Jahres 2002 beim Kauf von 3’000 bis 6’000 Litern Heizdl ent-
spricht.18 Fiir die Variante mit einem hoheren Olpreis legen wir 1.6 Franken pro Liter

Vgl. dazu Konferenz Kantonaler Energiefachstellen, EnergieSchweiz, 2005, S. 7.
Der Preis pro Liter variiert stark nach gekaufter Menge. Fir 2002 waren beim Kauf von 800 bis 1’500 Litern Heizdl

im Schnitt 0.5 Franken pro Liter zu bezahlen, beim Kauf von tiber 20'000 Litern 0.42 Franken pro Liter.
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fest. Dieser Preis liegt rund 40 Rappen iiber dem Preis, der Mitte 2008 zu bezahlen war
und geht daher von steigenden Olpreisen aus.

- Verbrauchsreduktion: In der Studie des Okozentrums Langenbruck wird eine durch-
schnittliche Verbrauchsreduktion infolge der VHKA von 14 Prozent angegeben. Je nach
Standort des Gebdudes kann dieser Wert gemiss Studie stark variieren und zwischen 10
und 20 Prozent liegen. Wir kalkulieren daher Kosten und Nutzen mit einem tieferen Re-
duktionswert von 10 Prozent.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Sensitivititsiiberlegungen. Die Annahmen
wurden dabei immer ,,ceteris paribus® verdndert (nur ein Faktor wird variiert, alle anderen
Annahmen bleiben gleich).

D 6.8: ERGEBNIS DER SENSITIVITATSUBERLEGUNGEN FUR ALTBAUTEN, BA-
SIS KONVENTIONELLE TECHNIK (OPTISCHE ABLESUNG, PREISANGA-
BEN TECHEM)

Zinssatz 12 Liter 8 Liter Hoher Tiefer OI- Reduktion
6% Verbrauch Verbrauch  Olpreis (1.6 preis Verbrauch

(m?a) (m?/a) Fr/l) (0.4 Fr./ly  10%
Kosten 105.82 97.45 97.45 97.45 97.45 97.45
Ertrige 180.00 144.00 96.00 360.00 90.00 120.00
Saldo 74.18 46.55 -1.45 262.55 -7.45 22.55

Die Werte in den dunkelgrau markierten Feldern wurden jeweils verdndert.

Die Analyse zeigt, dass ,,ceteris paribus® der Saldo fiir die Einfithrung der VHKA im Altbau
fast immer positiv ausféllt. Ein negativer Saldo resultiert erst dann,

- wenn der Verbrauch des Gebaudes auf 8 Liter reduziert wird oder

- ein tiefer Olpreis von 0.4 Franken pro Liter unterstellt wird.

Beide Annahmen diirften wohl nicht dem durchschnittlichen Altbau respektive den durch-
schnittlichen Preiserwartungen entsprechen. Es ldsst sich allerdings auch eine Situation kon-
struieren, bei der Mehrkosten fiir die Mietenden von 65 Franken resultieren. Dies ist dann der
Fall, wenn der Preis fiir das Heizol bei 0.4 Franken pro Liter angesetzt wird, der Minder-
verbrauch infolge VHKA bei 10 Prozent und der Verbrauch bei 8 Litern pro Quadratmeter
pro Jahr angesetzt werden. Ein solcher Fall ist zwar denkbar, bildet aber wohl ein Extrema.
Im Schnitt darf vielmehr davon ausgegangen werden, dass die VHKA fiir die Mietenden eine
Kostenreduktion bewirkt vorausgesetzt, sie reagieren auf die Verbrauchsinformationen und
senken den Energieverbrauch fiir Warme und Warmwasser.

6.3 KOSTEN-NUTZEN-UBERLEGUNGEN ZUR VHKA IM
NEUBAU

In Neubau muss die Kalkulation zundchst auf der Kostenseite modifiziert werden. Dies hat
folgende technische Griinde:
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Zur Messung des Warmeverbrauchs wird in der Regel entweder ein einziger Warmezéh-
ler pro Wohnung verwendet oder die Abrechnung erfolgt per M-Bus'® oder Funk. Zwar
werden vereinzelt auch Heizkostenverteiler im Neubau installiert, auf Grund der hoheren
Geritekosten ist dies aber eine wenig gebrduchliche Variante.

Auf der Ertragsseite sind wesentlich tiefere Verbrauchswerte einzusetzen. Wir gehen auf
Grund der Angaben von EnergieSchwe1220 von einem Verbrauch von 8 Litern pro Quad-
ratmeter und Jahr fiir Wiarme und Warmwasser aus, was einem Neubau aus dem Jahr
2005 entspricht.

Die iibrigen Annahmen haben wir vorerst stabil belassen (vgl. Darstellung D 6.2). Das heisst,

wir haben auch die Kosten der Thermostatventile auf der Kostenseite belassen, obwohl diese

im Neubau als Standard betrachtet werden konnen.

In einem ersten Durchgang présentieren sich die Kosten und der Nutzen der VHKA im Neu-

bau fiir die Mietenden wie folgt, wenn von einem Wirmezdhler mit optischer Abrechnung

ausgegangen wird und die Angaben von Techem unterstellt werden.

D 6.9: KOSTEN UND NUTZEN DER VHKA IM NEUBAU AUF BASIS EINES WAR-

MEZAHLERS MIT OPTISCHER ABLESUNG UNTER EINBEZUG WARMWAS-
SERZAHLER, BERECHNUNG GEMASS ANGABEN VON OFFERTEN PRO
JAHR (3.5 ZIMMER WOHNUNG 100 QUADRATMETER)

Kosten Franken  Nutzen Franken

- Kosten Warmezidhler inklusive 8.17 - Reduktion des Verbrauchs 96.00
Installation (tiefere Heiz- und Warmwas-

- Kosten der Anschaffung und Instal- 18.20 serkosten)

lation der Thermostatventile
Kosten der Anschaffung und Instal- 10.18
lation der Warmwasserzéahler

Kosten der optischen Ablesung und 44.00

Abrechnung Wiarme und Warmwas-

ser
- Grundgebiihr 10.00
Total 90.55 96.00
Saldo 5.45

Die Berechnung zeigt, dass der Saldo im Vergleich zum Altbau deutlich geringer ausfillt. Die

Minderkosten belaufen sich auf rund 5 Franken pro Jahr. Der Ertrag rutscht sogar ins Minus,

wenn wir die Angaben der Rapp Warmetechnik AG verwenden. Diese unterstellt wesentlich

hohere Preise fiir die Installation und die Ablesung und es resultieren Mehrkosten fiir die
VHKA von 34 Franken pro Jahr und Wohnung.

20

Beim M-Bus erfolgt die Messung pro Wohnung wird tber ein Datenkabel an eine zentrale Stelle im Haus geleitet
und kann dort fir alle Wohnungen abgelesen werden.

Vgl. dazu Konferenz Kantonaler Energiefachstellen, EnergieSchweiz, 2005, S. 7.
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Auch bei dieser Berechnung konnen Sensitivitétsiiberlegungen angestellt werden. Wir variie-
ren wiederum ,,ceteris paribus® die folgenden Parameter:

- Zinssatz: Variation des Zinssatzes auf 6 Prozent.

- Variation des Verbrauchs: Wir rechnen als Variante mit einem Verbrauch von 4.2 Litern
pro Quadratmeter und Jahr, was dem Minergie-Grenzwert fiir Neubauten entspricht.

- M-Bus: Installation einer Anlage (M-Bus), die dank einer Verkabelung zentral im Ge-
baude abgelesen werden kann (das Ablesen in jeder Wohnung entfllt, wird pro Gebaude
zentral vorgenommen).’

- Funktechnologie: Installation einer Anlage, die mit Funk abgelesen werden kann (das
Ablesen in jeder Wohnung entfillt, die Verbrauchswerte werden zentral erfasst).

- Olpreis: Variation der Heizolpreise (wahlweise 0.4 und 1.6 Fr. pro Liter Heizol).

- Verbrauchsreduktion: Wir kalkulieren mit einem tieferen Reduktionswert von 10 Pro-
zent.

- Absolute Verbrauchsreduktion: Wir rechnen nicht mit der Prozentangabe, sondern mit
einer pauschalen Einsparung von 2 Litern pro Quadratmeter und Jahr. Diese Annahme
ist dann realistisch, wenn davon ausgegangen wird, dass das Verhalten der Mietenden
(Kippen von Fenstern oder die Erhohung der Raumtemperatur) Mehrverbrauche in die-
ser Grossenordnung verursachen.

- Ohne Thermostatventile: Diese Annahme ist insofern realistisch, als dass die Ventile
heute standardmaéssig eingebaut werden und die Kosten im Vergleich zur Nachriistung
im Altbau wesentlich tiefer liegen diirften.

In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse dargestellt.

D 6.10: ERGEBNIS DER SENSITIVITATSUBERLEGUNGEN FUR NEUBAUTEN

Zins- 4.2 Liter Able- Funk- Hoher Tiefer Reduk- Absolu- Ohne

satz 6% Ver- sung able-  Olpreis Olpreis tion te Ver- Mehr-
brauch M-Bus sung (1.6 (0.4 Ver- brauchs kosten
(m2/a) Fr./l) Fr./l) brauch redukti- Thermo-

10 % on 2| stat-
(m?/a)  ventile

Kosten 98.22 90.55  111.28 79.55 90.55 90.55 90.55 99.55 61.35
Ertrage 96.00 50.40 96.00 96.00 = 192.00 48.00 64.00 160.00 96.00
Saldo -2.23  -40.15  -15.28 16.45 101.45 -42.55  -26.55 60.45 34.65

Die Werte in den dunkelgrau markierten Feldern wurden jeweils verdndert.

Es zeigt sich, dass sich die VHKA aus Sicht der Mietenden vor allem unter folgenden An-
nahmen rechnet:

Hoher Olpreis

Wir berechnen beim M-Bus lediglich die Kosten und die Installation das Ablesegerétes, nicht aber die Kosten fir die

Installation der Leitungen.
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- Funkablesung
- Nichtberiicksichtigung der Thermostatventile sowie

- Absolute Verbrauchsreduktion von 2 Litern pro Quadratmeter

Bei geringen Verbriuchen, hohen Zinsen, tiefen Verbrauchsreduktionen oder tiefen Olpreisen
wird der Saldo negativ respektive Kosten und Nutzen halten sich etwa die Waage. Beim Ein-
satz eines M-Bus muss mit Mehrkosten gerechnet werden. Je nach dem, wie hoch die Instal-
lationskosten des M-Bus ausfallen (sie schwanken in den Offerten zwischen 600 bis 1°000 Fr.
pro Wohnung) ist mit einem negativen Saldo zwischen 15 bis rund 31 Franken zu rechnen.

6.4 PLAUSIBILISIERUNG DER ERTRAGE DER VHKA

Bisher wurden die Angaben auf der Kostenseite verdndert und die Auswirkungen auf den
Saldo von Kosten und Ertrag der VHKA gepriift. Im Folgenden soll nun zusétzlich der Nut-
zen der VHKA variiert werden. Basierend auf der Studie des Okozentrums Langenbruck von
1995, in der der Verbrauch von 218 Altbauten mit VHKA untersucht worden ist, wird heute
im Allgemeinen von Einsparungen um die 15 Prozent ausgegangen. Diese Zahl stimmt recht
gut mit den Werten {iberein, die fiir den Kanton Basel-Landschaft im Jahre 1990 erhoben
worden sind (vgl. dazu Linder et al. 1990, S. 88—89) oder in einer Pilotuntersuchung der
Stadt Ziirich aus dem Jahre 1989 ermittelt worden sind (IPSO 1989).

Sind diese Angaben realistisch? Zur Plausibilisierung der Einsparungswerte der VHKA wur-
den Daten von zwei Firmen, die Abrechnungen nach der VHKA durchfiihren, analysiert. Fiir
total 330 Wohnungen wurden die mit den Heizgradtagen bereinigten Verbrduche iiber fiinf
Jahre ermittelt.?? Das Jahr eins ist gleichzeitig das Jahr, in dem die VHKA eingefiihrt worden
ist.

Zur Uberpriifung der Wirkung der VHKA nehmen wir an, dass die Verdinderung der
Verbriuche im zweiten und dritten Jahr auf die VHKA zuriickzufiihren sind: Erst zu diesem
Zeitpunkt konnen die Mietenden auf Grund der Verbrauchszahlen aus dem Vorjahr reagieren.
Diese Annahme ist sicher mit einer Reihe von Unsicherheiten behaftet. Mietwechsel, Sanie-
rungen, Lehrstinde und Familiennachwuchs kénnen den Verbrauch unabhéngig von der
VHKA verdndern. Wir haben Nebeneffekte wie folgt einzugrenzen versucht:

- Bei den Neubauten ist eine Verzerrung durch die Sanierung ausgeschlossen.

- Es wurden nur Gebaude gewihlt, die voll vermietet sind.

Was bleibt, sind mogliche Verzerrungen in Altbauten infolge Sanierungen oder Verzerrungen
in Alt- und Neubauten auf Grund von Mieterwechseln. Durch die Berechnung von Durch-
schnittswerten iiber eine grossere Zahl von Gebiduden diirften diese Effekte aber zumindest
gedampft werden. Dariiber hinaus kann es in Neubauten durch den Effekt des Nachtrocknens
zu Verzerrungen kommen. Von den kontaktierten Spezialisten wird dieser Effekt allerdings

Die monatlichen Heizgradtage sind die Summe der Differenzen zwischen Aussenlufttemperatur und angestrebter
Innenlufttemperatur fiir alle Heiztage des Monats. Ein Heiztag ist ein Tag mit einer Tagesmitteltemperatur von weni-

ger als 12 Grad Celsius. Durch die Bereinigung kénnen ortsabhéangige Witterungsunterschiede normiert werden.
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als nicht sehr hoch eingestuft. Insgesamt muss dennoch eingerdumt werden, dass die verwen-
dete Methode lediglich eine grobe Anndherung an die Erfassung der Wirkung darstellt. Wenn
die Wirkung der VHKA préziser isoliert werden soll, wéren weit detailliertere Abklédrungen
notwendig gewesen.

Wir stellen im Folgenden die Ergebnisse getrennt nach den zwei Gruppen von Wohnungen
dar, fiir die wir Verbrauchsdaten ermittelt haben. Die Daten der Gruppe eins sind von der
Firma Techem, die Daten der Gruppe zwei von der Firma Partnerplan zur Verfiigung gestellt
worden.

6.4.1 PLAUSIBILISIERUNG ERTRAGE FUR WOHNUNGS-
GRUPPE EINS

Es wurden Verbrauchsdaten der Firma Techem fiir 83 Wohnungen fiir den Zeitraum von fiinf

Jahren verwendet (Jahr 1 ist dabei das Baujahr oder das Einfiihrungsjahr VHKA). Die fol-

gende Grafik zeigt die durchschnittlichen Verbrauche der 83 Wohnungen fiir die jeweiligen

fiinf Messzeitpunkte.

D 6.11: MITTELWERT VERBRAUCHE WOHNUNGSGRUPPE EINS
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Im Mittel werden im ersten Jahr (Baujahr oder Jahr, in dem Gerite eingebaut wurden) insge-
samt 169.6 kWh/m® verbraucht. Der Wert ging im zweiten Verbrauchsjahr auf 157.2 kWh/m’
zuriick (-7.3%). In den Jahren 3 und 4 ist ein leichter Anstieg der durchschnittlichen Verbréu-
che zu beobachten und im fiinften Jahr sinkt der durchschnittliche Verbrauch auf 157.3
kWh/m® ab.
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Insgesamt ist damit auf fiinf Jahre eine mittlere Reduktion des Verbrauchs um 12.3 kWh/m’
beziehungsweise um 7.3 Prozent zu beobachten. Dieser Wert ist damit weniger als halb so
hoch als die 15 Prozent, welche als Wirkung der VHKA jeweils unterstellt wird.

Ausgehend von diesem Ergebnis kdnnen wir mit Hilfe der Systematik aus den vorangegange-
nen Abschnitten Aufwand und Ertrag neu berechnen. Wir unterstellen auf der Kostenseite
eine VHKA mit Heizkostenverteiler (Funkablesung) und vier Heizkorpern. Fiir die Berech-
nung der Ertrige verwenden wir die durchschnittliche Wohnfliche der Wohnungen (87m?),
den durchschnittlichen Verbrauch von 16.9 Litern Heizdl pro Quadratmeter bei einem Preis
von 0.8 Franken pro Liter Heizol. In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Berech-
nung aufgefiihrt.

D 6.12: KOSTEN UND NUTZEN WOHNUNGSGRUPPE EINS

Kosten Techem Franken Nutzen Franken
- Kosten Heizkostenverteiler mit Funk 14.07 - Reduktion des Verbrauchs 85.87
inklusive Installation (tiefere Heiz- und Warmwas-
- Kosten der Anschaffung und Installa- 18.20 serkosten)
tion der Thermostatventile
- Kosten der Anschaffung und Installa- 10.18
tion der Warmwasserzahler
- Kosten der Ablesung und Abrech- 40.00
nung Wérme und Warmwasser
- Grundgebiihr 10.00
Total 92.45 85.87
Saldo -6.58

Die Berechnung zeigt, dass der Saldo fiir den Durchschnitt aller Wohnungen mit -6.6 Franken
leicht negativ ist. Das ist insofern bemerkenswert, als dass in Altbauten insgesamt von den

grossten Einsparungen ausgegangen wird.

Mittels einer Sensitivititsiiberlegung kann die Spannbreite der Resultate ausgelotet werden.
Wir haben folgende Faktoren variiert:

- Zinssatz 6 Prozent
- Beriicksichtigung der Kosten der Thermostatventile

- Variation der Heizolpreise (wahlweise 0.4 und 1.6 Fr. pro Liter Heizol)
Die folgende Tabelle stellt die Ergebnisse dar.

D 6.13: ERGEBNIS DER SENSITIVITATSUBERLEGUNG FUR WOHNUNGSGRUPPE

EINS
Zinssatz 6% Ohne Mehrkosten  Hoher Olpreis (1.6  Tiefer Olpreis
Thermostatventile  Fr./I) (0.4 Fr./l)
Kosten 100.82 74.26 92.45 92.45
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Ertrage 85.87 85.87 171.73 42.93
Saldo -14.96 11.61 79.82 -49.52

Die Werte in den dunkelgrau markierten Feldern wurden jeweils verdndert.

Die Berechnung zeigt, dass die Saldi bei Annahme eines hoheren Olpreises und beim Weg-
lassen der Mehrkosten fiir Thermostatventile positiv sind. Bei einem hoheren Zinssatz und
der Annahme eines Preises von 0.4 Franken pro Liter Heizol fallen die Saldi hingegen fiir die
Mietenden negativ aus.

6.4.2 PLAUSIBILISIERUNG ERTRAGE FUR WOHNUNGS-
GRUPPE ZWEI

Es wurden Verbrauchsdaten fiir 247 Wohnungen der Firma Partnerplan in 30 Neubauten im

Kanton Luzern fiir den Zeitraum von fiinf Jahren (Jahr 1 ist dabei das Baujahr der Gebéude)

verwendet. Die folgende Abbildung zeigt die durchschnittliche Verbrauchsreduktion aller

Wohnungen fiir den Warmeverbrauch. Das Warmwasser wird in den Wohnungen nicht abge-

rechnet.

D 6.14: MITTELWERT VERBRAUCHE WOHNUNGSGRUPPE ZWEI
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Im Vergleich zu den von Techem bewirtschafteten Gebduden fillt der insgesamt niedrigere
Energieverbrauch bei den von Partnerplan betreuten Gebédude auf. Dies ist insbesondere da-
durch zu erkldren, dass alle Partnerplan-Gebdude nach dem Jahr 1990 erstellt wurden und
iiber eine besser isolierte Gebdudehiille verfiigen.

Im Mittel wurden im ersten Jahr nach Bezug des Gebiudes 43.9 kWh/m? pro Wohnung ver-
braucht. Im Vergleich dazu ist der Wert im Jahr 2 um 2.8 kWh/m* gesunken. Auch hier stei-
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gen die Verbrduche im dritten Jahr, wenn auch schwach, an. In den beiden darauf folgenden
Jahren gehen die Mittelwerte dann jedoch bis auf 38.1 kWh/m? zuriick. Insgesamt ist damit
eine jihrliche Einsparung von 5.8 kWh/m® beziehungsweise 13.2 Prozent zu beobachten. Mit
diesem Wert und unter Beriicksichtigung folgender Annahmen lassen sich die Kosten und
Ertrige der VHKA neu berechnen:

- Neubau mit M-Bus (standardmaéssige Installationen von Partnerplan sind M-Bus-
Systeme) und verbrauchsabhidngiger Abrechnung der Heizkosten (nicht Warmwasser).

- Ablese- und Abrechnungskosten fiir Warmezihler werden bei Partnerplan mit 27 Fran-
ken pro Wohnung angegeben, es wird keine Grundgebiihr berechnet.

- Wohnung mit 168 m* Wohnfliche und 4.4 Liter jéhrlichem Heizolverbrauch pro m2
(43.9 kWh/m?) .

- Es wird mit vier Heizkdrpern pro Wohnung gerechnet (relevant fiir die Kosten der
Thermostatventile).

Die Kosten und Ertrige der VHKA in einem durchschnittlichen Neubau, der von Partnerplan
abgerechnet wird, prasentieren sich danach wie folgt.

D 6.15: KOSTEN UND NUTZEN WOHNUNGSGRUPPE ZWEI

Kosten Partnerplan Franken Nutzen Franken

- Kosten Warmezéhler (M-Bus) in- 98.14 - Reduktion des Verbrauchs 78.06
klusive Installation (tiefere Heizkosten)

- Kosten der Anschaffung und Instal- 18.20

lation der Thermostatventile

- Kosten der Anschaffung und Installa- -
tion der Warmwasserzéhler

- Kosten der Ablesung und Abrech- 27.00

nung Wirme

- Grundgebiihr -
Total 143.34 78.06
Saldo -65.28

Die Berechnung zeigt, dass der Saldo mit -65.28 Franken deutlich negativ ausféllt. Verant-
wortlich dafiir sind primér die hohen Kosten fiir den M-Bus, der mit 1’060 Franken pro Woh-
nung (Installation plus Geridte) zu Buche schlagt. Wie bei der Wohnungsgruppe eins haben
wir im Sinne von Sensitivitétsiiberlegungen folgende Faktoren ,,ceteris paribus‘ variiert:

- Zinssatz 6 Prozent

- Beriicksichtigung der Kosten der Thermostatventile

- Installation Warmezihler optisch statt M-Bus-Anlage

- Variation der Heizolpreise (wahlweise 0.4 und 1.6 Fr. pro Liter Heizdl)

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse auf.
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D 6.16: ERGEBNIS DER SENSITIVITATSUBERLEGUNGEN FUR GEBAUDE VON
PARTNERPLAN
Zinssatz 6% Ohne Mehr- Warmezéhler  Hoher Olpreis  Tiefer Olpreis
kosten Ther- optisch statt (1.6 Fr./I) (0.4 Fr./)
mostatventile =~ M-Bus
Kosten 164.87 125.14 88.25 143.34 143.34
Ertrage 78.06 78.06 78.06 156.11 39.00
Saldo -86.81 -47.08 -10.19 12.77 -104.34

Die Werte in den dunkelgrau markierten Feldern wurden jeweils verdndert.

Hier zeigt sich in vier von fiinf berechneten Fillen ein negativer Saldo fiir die Mietenden. Nur

bei einem starken Anstieg des Olpreises ist der Saldo positiv.

Um die Bedeutung des Olpreises fiir das Kosten-Nutzen-Verhiltnis zu verdeutlichen, haben
wir in der folgenden Grafik die Sensitivitétsiiberlegungen von Gebduden der beiden Abrech-
nungsfirmen anhand der tatsdchlichen Entwicklung der Heizblpreise in den vergangenen

Jahren dargestellt.23

D 6.17: SALDO ABHANGIG VON HEIZOLPREIS
Saldo abhéngig von der Entwicklung der Heizblpreise
SF.50 4
.30 4
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Es zeigt sich, dass die Berechnungen bei Gebauden der Gruppe 1 erst durch den Anstieg der

Heizolpreise ab

dem Jahr 2008 im positiven Bereich liegen. Die Saldi der Gebdude der Grup-

pe 2 liegen hingegen auch im Jahr 2008 noch deutlich im negativen Bereich.

3 Durchschnittspreis fiir Heizdl Extraleicht bei Abnahme von 3’001 bis 6’000 Litern (Bundesamt fiir Statistik, 2008;

http://www.bfs.admin.ch - Energie - Heizdlpreise ->Landesindex der Konsumentenpreise.).
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6.5 FALLSTUDIEN ZUR BEURTEILUNG DER KOSTEN
UND DES NUTZENS DER VHKA

Zum Abschluss der Uberlegungen zu Kosten und Nutzen der VHKA wurden die effektiven
Zahlen zu Kosten und Ertrdgen an drei konkreten Gebauden (Fallstudien) iiberpriift. Dabei
werden nur die verbrauchsabhingigen Kosten, die auf Grund der VHKA entstehen, beriick-
sichtigt. Die Grundkosten (Kosten des Kaminfegers, des Hausmeisters usw.) werden nicht
beriicksichtigt. Auch der Faktor Lageausgleich wurde nicht in die Berechnungen miteinbezo-

24
gen.

Es wurden die Kosten und Ertrage fiir einen Neubau und zwei Altbauten ndher betrachtet.
Weiter wurden die Fille danach ausgewdhlt, wie ihre Verbrduche im Verhiltnis zu den
durchschnittlichen Verbrauchen in der Grundgesamtheit liegen. Der untersuchte Neubau, der
von Partnerplan abgerechnet wird, weist im Vergleich zum gesamten von Partnerplan betreu-
ten Gebdudebestand einen mittleren Verbrauch auf. Die zwei von Techem abgerechneten
Gebédude liegen mit ihren totalen Verbrauchsdaten einmal im oberen Drittel und einmal im
unteren Drittel der von Techem zur Verfligung gestellten Verbrauchsdaten. Die folgende
Tabelle zeigt Eckdaten der drei ausgewéhlten Fille.

D 6.18: ECKDATEN FALLSTUDIEN

Abrech- Baujahr VHKA seit  Verbrauch = Wohnein- Kanton
nung kWh/m? heiten
durch (Mittel
tber 5
Jahre)
Gebéude 1 Partnerplan 1997 1997 (Neu- 59.56 12 LU
AG bau)
Gebadude 2 Techem 1956 1999 229.7 9 LU
AG
Gebadude 3 Techem ca. 1980 1996 111.0 8 GL
AG

In Ergénzung zur obigen Tabelle sind die Verbrduche der drei Gebiude in der folgenden
Darstellung fiir die einzelnen Beobachtungsjahre angegeben.

Bei Berlicksichtigung des Lageausgleichs wiirden die Unterschiede zwischen starken und schwachen Verbrauchern
reduziert und zwar um maximal 20 Prozent. Die in den Fallstudien beobachteten Unterschiede wiirden dadurch et-

was gemildert.
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D 6.19: VERGLEICH VERBRAUCHE FALLSTUDIEN (GEBAUDE)

D urchschnittliche Verbrauche Fallstudien
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Es zeigt sich, dass in allen drei Gebduden die Verbrauche nach fiinf Jahren tiefer liegen als
im ersten Jahr bei der Einfiihrung der VHKA. Die Reduktion nach fiinf Jahren im Vergleich
zum Jahr 1 liegt dabei zwischen -22.6 Prozent in Gebdude 3 und -13.9 Prozent in Gebédude 2.
Vor allem in Gebdude 3 konnte im ersten Jahr nach Einfithrung der VHKA eine deutliche
Verbrauchsreduktion beobachtet werden. Welcher Anteil dabei tatsdchlich auf die VHKA
zuriickzufiihren ist, kann nicht mit Sicherheit gesagt werden. Wir stellen nun fiir die einzel-
nen Gebdude die Kosten-Nutzen-Betrachtungen im Detail vor.

6.5.1 ERGEBNISSE GEBAUDE 1

Beim ersten Gebdude handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus in der Gemeinde Kriens (LU).
Das Gebédude wurde im Jahr 1996/1997 erbaut und hat 12 Wohneinheiten. Von der Firma
Partnerplan werden sowohl Heizkosten als auch Warmwasser abgerechnet, wobei die Able-
sung tiber Wéarmezéhler mit einem M-Bus-System durchgefiihrt wird. Das Gebidude wird von
einer Immobilien-Treuhand-Firma verwaltet und ist im Besitz einer Baugenossenschaft. Nach
Auskunft der Verwaltung gehen die Kosten fiir Ablesung und Abrechnung zu Lasten der
Mietenden. Installations- und Gerdtekosten werden hingegen nicht auf die Mietenden abge-
wilzt. Mit diesen Annahmen ergeben sich folgende Kostenschidtzungen fiir die einzelnen
Mietenden.
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KOSTEN DER VHKA FUR DIE MIETENDEN IN GEBAUDE 1

Kosten Gebaude 1 Fr. pro Jahr

- Kosten Warmezéhler (M-Bus) inklusive Installation -

- Kosten der Anschaffung und Installation der Thermostatventile -

- Kosten der Anschaffung und Installation der Warmwasserzahler -

- Kosten der Ablesung und Abrechnung Warme und Warmwasser 34.08
- Grundgebiihr -
Total 34.08

Partnerplan stellt fiir die Ablesung und Abrechnung jéhrlich 408.90 Franken in Rechnung.

Aufgeteilt auf die 12 Mietparteien ergibt dies Kosten von 34.08 Franken pro Wohnung. Im

Folgenden soll der Nutzen der VHKA anhand der individuellen Einsparungen dargestellt

werden. Die folgende Tabelle zeigt die Verbriauche fiir die 12 Wohnungen im Jahr 1997 in

kWh pro m* auf (immer bereinigt um die Heizgradtage). Weiter wird die Verbrauchsredukti-

on oder -zunahme nach fiinf Jahren in kWh pro m® und in Prozent angegeben.

D 6.21:

Nr.
Woh-
nung

B LN

(93]

10

11

12

VERBRAUCH UND VERBRAUCHSREDUKTION/-ZUNAHME PRO WOHNUNG,
GEBAUDE 1
Netto- Verbrauch Verbrauch Verbrauchs Verbrauchs Besonder-
wohnfla- 1997 in 2001 in reduktion/ reduktion/ heiten
cheinm?  kWh/m? kKWh/m? -zunahme -zunahme
in kWh/m®  in %
90.0 120.2 87.6 -32.6 -27.2%
93.8 57.9 49.1 -8.8 -15.2%
90.0 118.2 102.9 -15.3 -13.0%
90.0 73.7 53.0 -20.7 -28.0% Mieterwech-
sel
93.8 17.7 17.6 -0.1 -0.7%
90.0 47.2 48.9 +1.7 +3.6% Mieterwech-
sel
90.0 22.7 31.9 +9.2 +40.6%
93.8 62.7 55.1 -7.6 -12.1% Mieterwech-
sel
90.0 77.1 43.1 -34.0 -44.1% Mieterwech-
sel
73.6 101.1 70.9 -30.2 -29.9% Mieterwech-
sel
93.8 59.7 45.9 -13.8 -23.1% Mieterwech-
sel
90.0 68.0 86.1 +18.0 +26.5%
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Die Tabelle zeigt, dass die Verbrduche der Wohnungen stark schwanken. So wird in Woh-
nung 1 im ersten Jahr {iber sechsmal so viel Energie pro Quadratmeter verbraucht wie in
Wohnung 5. Weiter wird deutlich, dass die Verbrduche im Verlauf der Zeit nicht in allen
Wohnungen sinken. Die Mietenden in den Wohnungen 7 und 12 verbrauchen nach fiinf Jah-
ren mehr Energie pro Quadratmeter als im ersten Jahr der Erfassung. Der Anstieg des
Verbrauches in Wohnung 6 kann hingegen auf einen Mieterwechsel zuriickgefiihrt werden.
Dies gilt auch fiir die hohen Verbrauchsreduktionen in den Wohnungen 4, 9, 10 und 11.

Fiir die Berechnungen der nichsten Tabelle wird in einem ersten Schritt das hypothetische
Szenario angenommen, dass ohne die VHKA abgerechnet wird. In diesem Szenario wird den
jeweiligen Wohnungen der Verbrauch des Jahres 1 unterstellt, wobei daraus der Gesamt-
verbrauch fiir das Gebiude errechnet wird. Dieser liegt bei 68.1 kWh/m* und Jahr. Davon
ausgehend werden Energickosten fiir die Mietenden anhand der Quadratmeterfldche ihrer
Wohnung berechnet und mit den tatsdchlichen Kosten im Jahr 1997 verrechnet. Die letzte
Spalte zeigt den Gewinn beziehungsweise Verlust, den die Mietenden durch eine verbrauchs-
abhéngige Abrechnung erzielen (die Kosten fiir die Ablesung als auch Nutzen durch Einspa-
rungen werden vorerst nicht beriicksichtigt).

D 6.22: GEGENUBERSTELLUNG ABRECHNUNG NACH FLACHE UND NACH
INDIVIDUELLEM VERBRAUCH PRO WOHNUNG GEBAUDE 1

Nr. Wohnung Durchschnittlicher Ver-  Verbrauch 1997 in Saldo (Veranderung

brauch 1997 in kWh/m? in Fr.)*
kWh/m?
1 120.2 -375.28
2 57.9 76.43
3 118.2 -360.72
4 73.7 -40.30
5 17.7 378.22
6 681 47.2 150.25
7 22.7 326.90
8 62.7 40.61
9 77.1 -65.17
10 101.1 -194.48
11 59.7 63.08
12 68.0 0.48

* Ohne Energiespareffekt oder Kosten durch Ablesung/Abrechnung und unter Annahme eines Heizolpreises von 0.8
Franken pro Liter. Gerechnet wurde die Differenz zwischen den Werten in Spalte 2 und 3, multipliziert mit indivi-
dueller Quadratmeterzahl, Faktor 0.1 (Umrechnung kWh in Liter) und 0.8 (Franken); Werte mit negativem Vorzei-

chen geben an, dass die Mieterschaft diesen Betrag mit VHKA mehr ausgeben muss.

Durch eine Aufteilung der Energiekosten nach effektiven Verbrauchen miissen fiinf Mietende
teilweise erheblich mehr bezahlen als durch eine Aufteilung nach Quadratmetern. Logischer-
weise sind dies die Wohnungen mit den hdchsten Verbrauchswerten pro Quadratmeter. Die
hochsten zusdtzlichen Kosten hétten dabei die Mietenden in Wohnung 1 mit 375 Franken
Mehrkosten pro Jahr zu tragen. Am meisten wiirden die Mietenden in Wohnung 5 sparen. Sie
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verbrauchen im Jahr 1997 insgesamt am wenigsten Energie und wiirden 378 Franken zusétz-
lich erhalten. Die Umverteilungswirkung der VHKA ist damit betréchtlich.

In der folgenden Tabelle sind die Saldi unter Annahme einer Einsparung durch die VHKA
aufgezeigt (also unter Beriicksichtigung der Kosten und der Einsparungen). Dabei wird ein-
mal von der tatsdchlichen Reduktion in den Wohnungen und ein anderes Mal von einer Re-
duktion um 15 Prozent ausgegangen. Bei den Wohnungen, in denen es einen Mieterwechsel
gab, wurden die Berechnungen fiir die Verbrauchsreduktion in fiinf Jahren nicht gemacht.

In der letzten Spalte der untenstehenden Tabelle werden die Saldi nach Einfiihrung der
VHKA aus der letzten Spalte von Darstellung D 6.22 um eine Verbrauchsreduktion um 15
Prozent gesenkt. Diese Spalte zeigt demnach, welche Mehr- oder Minderkosten den Mieten-
den bei einer optimalen Reaktion auf die VHKA entstehen.

D 6.23: SALDO KOSTEN-NUTZEN PRO WOHNUNG, GEBAUDE 1

Nr. Saldo unter Annahme der Saldo unter Annahme Saldo unter Annahme

Woh- tatsachlichen einer Verbrauchsredukti- einer Verbrauchsreduktion

nung Verbrauchsreduktion in 5 on von 15% in Fr.* von 15% in Fr. und unter
Jahren in Fr.* Einbezug der Einspa-

rung/Mehrkosten durch die
VHKA in Fr.**

1 200.93 95.52 -279.76

2 32.08 31.2 107.63

3 76.37 93.36 -267.36

4 Mieterwechsel 45.84 5.54

5 -33.13 -13.82 364.4

6 Mieterwechsel 16.68 166.93

7 -101.31 -9.24 317.66

8 Mieterwechsel 36.83 77.44

9 Mieterwechsel 49.08 -16.09

10 Mieterwechsel 55.12 -139.36

11 Mieterwechsel 33.46 96.54

12 -163.82 39.36 39.84

*Unter Annahme eines Heizdlpreises von 0.8 Franken pro Liter; ** Im Vergleich zu einer Abrechnung nach Quad-

ratmetern und unter Annahme eines Heizolpreises von 0.8 Franken pro Liter.

Einen negativen Saldo haben in der zweiten Spalte drei Wohnungen. Wohnung 5 hat bei sehr
niedrigen Verbrauchen nur eine sehr geringe Verbrauchsreduktion und muss daher Ablese-
und Abrechnungskosten begleichen, ohne dass es zu einer Einsparung kommt. In den Woh-
nungen 7 und 12 ist der negative Saldo einer Zunahme der Verbriauche zuzuschreiben. Legt
man allen Wohnungen eine Verbrauchsreduktion von 15 Prozent zugrunde (Spalte 3), so ist
der Saldo nur noch in zwei Wohnungen negativ. Wird dieser Wert mit den Einsparungen
durch die gerechte Aufteilung der Verbriuche verrechnet (Spalte 4), so wird dort der Saldo
positiv, da die Mietenden der Wohnungen 5 und 7 von ihren insgesamt niedrigen Verbriu-
chen profitieren. Insgesamt ist der Einfluss der absoluten Verbrauche sehr stark und lasst vier
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Wohnungen in den negativen Bereich sinken. Unter Annahme von hoheren Heizolpreisen
steigen die Saldi an.

6.5.2 ERGEBNISSE GEBAUDE 2

Als zweite Fallstudie wird ein Gebdude in der Stadt Luzern betrachtet, welches von der Firma
Techem abgerechnet wird. Das Gebdude wurde 1956 erbaut und hat von den drei Fallstudien
den hochsten Verbrauch. Der Hausbesitzer hat im Jahr 1999 Gerdte zur individuellen
Verbrauchserfassung eingebaut und sich fiir Warmwasserzéhler sowie Heizkostenverteiler
mit Funksystem entschieden. Die Kosten fiir die Installation und die Gerdte werden ebenfalls
nicht auf die Mietenden iiberwilzt. Diese miissen nur fiir die Ablese- und Abrechnungskosten
aufkommen. Mit diesen Annahmen lassen sich folgende Kosten pro Wohnung schétzen.

D 6.24: KOSTEN DER VHKA FUR DIE MIETENDEN IN GEBAUDE 2

Kosten Gebdude 2 Fr. pro Jahr
- Kosten Heizkostenverteiler (Funk) inklusive Installation -
- Kosten der Anschaffung und Installation der Thermostatventile -

- Kosten der Anschaffung und Installation der Warmwasserzéhler -

- Kosten der Ablesung und Abrechnung Warme und Warmwasser 69.58 Franken
- Grundgebiihr
Total 69.58 Franken

Techem stellt fiir die Ablesung und Abrechnung jéhrlich 626.25 Franken in Rechnung. Teilt
man diesen Betrag durch die Anzahl der Wohnungen ergeben sich pro Wohnung Kosten von
69.58 Franken. Die nichste Tabelle zeigt die Verbriuche fiir die neun Wohnungen im Jahr
1999 auf in kWh pro m? auf. Weiter wird die Verbrauchsreduktion oder -zunahme nach fiinf
Jahren in kWh pro m* und in Prozent angegeben.

D 6.25: VERBRAUCH UND VERBRAUCHSREDUKTION/-ZUNAHME PRO WOHNUNG,

GEBAUDE 2
Nr. Nettowohn- Verbrauch Verbrauch Verbrauchsre- Verbrauchs-
Woh- flache in m? 1999 in 2003 in duktion/-zu- reduktion/-zu-
nung kWh/m? kWh/m? nahme in nahme in %
kWh/m?

1 78.54 311.1 215.5 -95.7 -30.7%

2 81.87 256.6 206.2 -50.4 -19.7%

3 78.54 244.0 223.9 -20.1 -8.2%

4 90.06 253.9 234.6 -19.4 -7.6%

5 81.87 203.8 185.1 -18.7 -9.2%

6 78.54 211.3 231.0 +19.7 +9.3%

7 78.54 168.8 84.2 -84.6 -50.1%

8 81.87 271.5 251.2 -20.2 -7.5%

9 75.54 264.8 247.9 -16.8 -6.3%
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Die Tabelle illustriert, dass in allen Wohnungen bis auf eine die Verbrauche zuriickgegangen
sind. Es wird dabei eine durchschnittliche Reduktion nach fiinf Jahren von 14.4 Prozent beo-
bachtet. Hier ist nicht bekannt, wann und in welcher Wohnung ein Mieterwechsel stattgefun-
den hat. Die sehr starke Reduktion der Verbriauche in Wohnung 7, welche nach relativ kon-
stanten Werten im fliinften Jahr zu beobachten ist, konnte aber auf einen solchen hinweisen.

Auch fiir das Gebéude in der Stadt Luzern sollen die Einsparungen oder Mehrkosten fiir das
Jahr der Einfilhrung der VHKA bei einer Aufteilung nach den individuellen Verbrduchen im
Vergleich zu einer Aufteilung nach Quadratmetern dargestellt werden.

D 6.26: GEGENUBERSTELLUNG ABRECHNUNG NACH FLACHE UND NACH
INDIVIDUELLEM VERBRAUCH PRO WOHNUNG, GEBAUDE 2

Nr. Durchschnittlicher Verbrauch 1999 in Saldo (Veranderung
Wohnung Verbrauch 1999 in KWh/m? in Fr.)*
kWh/m?

1 311.1 -428.13
2 256.6 -89.33
3 244.0 -6.69
4 253.9 -79.09
5 243.0 203.8 256.55
6 211.3 199.24
7 168.8 465.73
8 271.5 -186.63
9 264.8 -131.65

* Ohne Energiespareffekt oder Kosten durch Ablesung/Abrechnung und unter Annahme eines Heizdlpreises von 0.8
Franken pro Liter. Gerechnet wurde die Differenz zwischen den Werten in Spalte 2 und 3, multipliziert mit indivi-
dueller Quadratmeterzahl, Faktor 0.1 (Umrechnung kWh in Liter) und 0.8 (Franken); Werte mit negativem Vorzei-

chen geben an, dass die Mieterschaft diesen Betrag mit VHKA mehr ausgeben muss.

Der durchschnittliche Verbrauch lage bei einer Aufteilung nach der Flache bei 243 kWh pro
m” und Jahr. Berechnet man die individuellen Werte fiir das Jahr 1999, so liegen sechs Mie-
tende {iber dem Durchschnitt. Diese miissten durch eine VHKA mehr bezahlen, was in Spalte
4 deutlich wird. Hingegen wiirde man bereits mit einem Verbrauch von gut 30 kWh pro m?
weniger als der Durchschnitt 200 Franken einsparen. In der folgenden Tabelle sind erneut die
Saldi unter Annahme einer Einsparung durch die VHKA aufgezeigt.
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D 6.27: SALDO KOSTEN-NUTZEN PRO WOHNUNG, GEBAUDE 2

Nr. Saldo unter Annahme der Saldo unter Annahme Saldo unter Annahme

Woh- tatsachlichen einer Verbrauchsredukti- einer Verbrauchsreduktion

nung Verbrauchsreduktion in 5 on von 15% in Fr.* von 15% in Fr. und unter
Jahren in Fr.* Einbezug der Einspa-

rung/Mehrkosten durch die
VHKA in Fr.**

1 530.32 223.53 -204.6

2 262.02 182.91 93.58

3 56.13 160.39 153.7

4 69.50 204.92 125.83

5 53.34 130.84 387.39

6 -192.88 129.28 328.52

7 462.41 89.70 555.43

8 63.54 169.66 -16.97

9 130.84 170.64 38.99

*Unter Annahme eines Heizdlpreises von 0.8 Franken pro Liter; ** Im Vergleich zu einer Abrechnung nach Quad-

ratmetern und unter Annahme eines Heizolpreises von 0.8 Franken pro Liter.

6.5.3 ERGEBNISSE GEBAUDE 3

Die dritte Fallstudie ist ein Mehrfamilien- und Geschiftshaus (mit vier Wohnungen, zwei
Praxen und zwei Geschéften) in der Gemeinde Glarus. Das Haus gehort einem privaten Be-
sitzer und wird von einem Immobilientreuhdnder bewirtschaftet. Insgesamt gibt es acht Miet-
parteien. Das Gebdude wurde 1980 erbaut und seit 1996 werden die Heizkosten verbrauchs-
abhéngig abgerechnet. Es wurden damals Heizkostenverteiler mit optischer Ablesung instal-
liert. Die Kosten fiir die Gerdte und die Installation werden nicht auf die Mietenden iiber-
wilzt. Damit sind auch hier die Ablese- und Abrechnungskosten der Firma Techem die einzi-
gen Kosten, die die VHKA fiir die Mietenden verursacht. In der folgenden Tabelle werden
die durchschnittlichen Kosten pro Mietenden geschétzt.

D 6.28: KOSTEN DER VHKA FUR DIE MIETENDEN IN GEBAUDE 3

Kosten Gebaude 3 Fr. pro Jahr
- Kosten Heizkostenverteiler (optische Ablesung) inklusive Installation -
- Kosten der Anschaffung und Installation der Thermostatventile -

- Kosten der Anschaffung und Installation der Warmwasserzahler -

- Kosten der Ablesung und Abrechnung Warme und Warmwasser 65.00
- Grundgebiihr
Total 65.00

Techem stellt fiir das Gebaude jahrlich etwa 520 Franken in Rechnung, wobei die Grundge-
biihr hier schon einberechnet ist. Pro Wohnung ergibt dies 65 Franken. Auch hier soll der
Nutzen der VHKA anhand der individuellen Einsparungen dargestellt werden. Genaue In-
formationen iiber Mieterwechsel liegen hier keine vor, jedoch wurde uns bestitigt, dass diese
im Untersuchungszeitraum nur in etwa zwei Objekten stattgefunden haben.
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D 6.29: VERBRAUCH UND VERBRAUCHSREDUKTION/-ZUNAHME PRO WOHNUNG,

GEBAUDE 3
Nr. Nettowohn- Verbrauch Verbrauch Verbrauchsre- Verbrauchs-
Woh- flache in m? 1996 in 2000 in duktion/-zu- reduktion/-zu-
nung kWh/m? kWh/m? nahme in nahme in %
kWh/m?

1 155 93.7 65.4 -28.2 -30.15%

2 63 233.1 166.1 -67.1 -28.77%

3 173 79.9 50.1 -29.8 -37.28%

4 173 107.6 72.2 -35.4 -32.86%

5 61 221.7 233.7 +12.0 +5.39%

6 127 181.3 114.1 -67.1 -37.04%

7 63 273.2 195.8 -77.4 -28.32%

8 76 2353 267.4 +32.1 +13.66%

Die Tabelle illustriert, dass die Verbrauche zwischen den Mietenden stark schwanken. Dies
ist in dieser Liegenschaft nicht zuletzt auf die gemischte Nutzung (gewerbliche und private
Nutzung) zuriickzufithren. Weiter zeigt sich, dass die Verbriduche von sechs Mietenden deut-
lich zuriickgegangen sind. Dabei sind stets Reduktionen um die 30 Prozent festzustellen. In
zwei Objekten (Nr. 5 und Nr. 8) sind die Verbrauche hingegen gestiegen. Hier féllt auf, dass
dies die Objekte sind, die schon im Jahr 1996 zu den Wohnungen mit den hdochsten
Verbrauchszahlen gehorten. Im Schnitt ist fiir das Gebédude in Glarus eine Verbrauchsreduk-
tion von knapp 22 Prozent zu beobachten.

Auch fiir die dritte Fallstudie wird das hypothetische Szenario angenommen, dass ohne die
VHKA abgerechnet wird. Hier betrigt der Wert 149.58 kWh pro m® fiir das Jahr 1996. Die
folgende Tabelle zeigt dariiber hinaus die Einsparungen oder Mehrkosten mit der VHKA fiir
das Jahr 1996 bei einem angenommenen Heizdlpreis von 0.8 Franken.

D 6.30: GEGENUBERSTELLUNG ABRECHNUNG NACH FLACHE UND NACH
INDIVIDUELLEM VERBRAUCH PRO WOHNUNG, GEBAUDE 3

Nr. Durchschnittlicher Verbrauch 1996 in Saldo (Veranderung

Woh- Verbrauch 1996 in KWh/m? in Fr.)*

nung kWh/m?
1 93.7 692.91
2 233.1 -420.94
3 79.9 964.37
4 s 107.6 581.00
5 221.7 -351.95
6 181.3 -322.28
7 273.2 -623.04
8 2353 -521.18

* Ohne Energiespareffekt oder Kosten durch Ablesung/Abrechnung und unter Annahme eines Heizolpreises von 0.8

Franken pro Liter. Gerechnet wurde die Differenz zwischen den Werten in Spalte 2 und 3, multipliziert mit indivi-
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dueller Quadratmeterzahl, Faktor 0.1 (Umrechnung kWh in Liter) und 0.8 (Franken); Werte mit negativem Vorzei-

chen geben an, dass die Mieterschaft diesen Betrag mit VHKA mehr ausgeben muss.

Auch hier kdnnen fiir sparsame Verbraucher sehr starke Einsparungen durch die VHKA be-
ziehungsweise sehr grosse Mehrkosten fiir ,,Verschwender” entstehen. So miissten die Mie-
tenden von Objekt 7 bei einer Aufteilung nach Verbrauch iiber 600 Franken mehr bezahlen
als bei einer Aufteilung nach Quadratmetern. Der sparsame Mieter in Objekt 3, dessen
Verbrauch pro Quadratmeter 70 kWh unter dem Durchschnitt liegt, wiirde 964.37 Franken
sparen. Auch fiir dieses Gebaude werden die Saldi unter Annahme einer Einsparung durch die
VHKA fiir die einzelnen Objekte berechnet. Die folgende Tabelle zeigt diese auf.

D 6.31: SALDO KOSTEN-NUTZEN PRO WOHNUNG, GEBAUDE 3

Nr. Saldo unter Annahme der Saldo unter Annahme Saldo unter Annahme
Woh-  tatsachlichen Verbrauchs-  einer Verbrauchsredukti- einer Verbrauchsreduktion
nung reduktion in 5 Jahren in on von 15% in Fr.” von 15% in Fr. und unter
Fr.* Einbezug der Einspa-
rung/Mehrkosten durch
die VHKA in Fr.**

1 285.85 109.84 802.8

2 273.20 111.15 -309.8
3 347.99 101.08 1°065.5
4 426.76 159.21 740.2

5 -123.50 97.50 -254.5
6 615.42 210.84 -111.4
7 324.39 141.39 -481.7
8 -260.75 149.32 -371.9

*Unter Annahme eines Heizolpreises von 0.8 Franken pro Liter; ** Im Vergleich zu einer Abrechnung nach Quad-

ratmetern und unter Annahme eines Heizolpreises von 0.8 Franken pro Liter.

Die zweite Spalte der Tabelle illustriert, dass die Saldi fiir den Grossteil der Mietenden stark
positiv sind, wenn man die tatsdchlichen Einsparungen unterstellt. Wie zu erwarten schneiden
hier die beiden Mietenden mit Mehrverbrduchen mit einem negativen Saldo ab. Unterstellt
man eine Einsparung von 15 Prozent, so zeigen sich deutliche Einsparungen fiir alle Mieten-
den, die praktisch immer im dreistelligen Bereich liegen. Da die Verbrauche in diesem Ge-
baude stark voneinander abweichen, wird in der vierten Spalte deutlich, dass die fiinf Mie-
tenden, deren Verbrduche teilweise deutlich iiber dem Durchschnitt liegen, auch deutlich
mehr bezahlen miissen. Hingegen profitiert der sparsame Mieter aus Objekt 3 mit iiber 1’000
Franken von der VHKA.

6.5.4 FAZIT AUS DEN FALLSTUDIEN

Zunichst zeigen die Fallstudien erstens auf, dass die Kosten fiir die Installation der Messge-
rite in allen drei Fallen nicht auf die Mieterschaft iberwilzt worden sind. Die Mehrkosten fiir
die Mietenden sind somit tiefer, als in den Kalkulationen in den vorangegangenen Abschnit-
ten angenommen worden ist. Werden die Saldi von Kosten und Nutzen fiir die Mietenden auf
Grund der tatsdchlichen Verbrauchsreduktionen oder einer Durchschnittsreduktion von 15

VHKA 121



INTERFACE

Prozent berechnet, profitiert der iiberwiegende Teil der Mietenden von der VHKA. Besonders
in dlteren Gebduden (Gebaude 2) ist dieser Effekt am stirksten zu beobachten.

Zweitens sind massive Verbrauchsunterschiede zwischen Mietenden mit gleich grossen Woh-
nungen zu beobachten (Gebdude 1 und 2). Auch bei unterschiedlich grossen Wohnungen
entstehen (gemessen am Verbrauch pro Quadratmeter) Differenzen um den Faktor zwei oder
drei bei allen drei Gebduden. Aus Gerechtigkeitsiiberlegungen und als Instrument zur Umset-
zung des Verursacherprinzips ist die VHKA angesichts dieser Situation durchaus zu rechtfer-
tigen. Dies gilt besonders in Gebduden mit gemischter Nutzung (Gebdude 3), bei denen die
Differenz des Durchschnittsverbrauchs pro Quadratmeter im Vergleich zu den tatsdchlichen
Werten bis um das Zweifache schwankt.

Die Fallstudien zeigen drittens, dass die Einfithrung der VHKA eine teilweise starke bis sehr
starke Umverteilung der Kosten fiir Heizung und Warmwasser auslost. Die Umverteilung
erfolgt erwartungsgeméss von Mietenden mit hohen Verbrauchswerten zu Mietenden mit
tiefen Verbrauchswerten. Diese Wirkung ist beabsichtigt, das Konzept der VHKA funktio-
niert somit in der Praxis recht gut. Die Kosten auf Grund der Einfilhrung der VHKA sind
absolut gesehen durchaus betridchtlich und konnen fiir Wohnungen mit hohem Verbrauch
zwischen rund 200 bis 500 Franken Mehrausgaben pro Jahr betragen (im Vergleich zu dhn-
lich grossen Wohnungen).

Viertens ist die Mehr- oder Minderbelastung von Mietenden durch die Einfiihrung der VHKA
nicht nur vom hohen Verbrauch, sondern auch von der Reaktion auf die VHKA abhingig. Bei
einigen Mietenden mit hohem Verbrauch fillt die Kostensteigerung infolge VHKA weit ge-
ringer aus, weil sie ihre Verbrauche ab dem ersten Verbrauchsjahr reduzieren. Andere Mie-
tende mit hohen Verbriduchen reagieren offenbar wenig oder iiberhaupt nicht auf die VHKA
und werden auch entsprechend stérker belastet.

6.6 FAZIT KOSTEN-NUTZEN-UBERLEGUNGEN ZUR
VHKA

Zunichst muss festgehalten werden, dass die Berechnung der Kosten in der Praxis von einer
sehr grossen Zahl von Faktoren abhingig ist. Die wichtigsten sind die Kosten fiir Installation
und Ablesung der Messgerite, die je nach Firma betrachtlich schwanken konnen. Ferner ist
das Mass, in dem die Kosten tatsichlich an die Mietenden weitergegeben werden, entschei-
dend fiir die Berechnung. Auch hier sind unterschiede zu beobachten. Schliesslich haben die
Wahl des Messsystems und die Entwicklung der Energiepreise einen entscheidenden Einfluss
auf die Kosten. Je nachdem, welche Werte eingesetzt werden, schwanken Kosten und Ertrige
fiir die Mietenden stark. Die folgenden generellen Aussagen sind immer unter Beriicksichti-
gung der genannten Faktoren auf einen konkreten Fall zu iibertragen.

Allgemein halten wir zu den Kosten-Nutzen-Uberlegungen aus Sicht der Mietenden Folgen-
des fest:

- Im Altbau lésst sich am ehesten ein positiver Saldo fiir die VHKA ermitteln. Bei gerin-

geren Verbrauchsreduktionen ist der Saldo auch dann noch positiv, wenn die Kosten der
Thermostatventile nicht beriicksichtigt werden und/oder ein hoher Heizdlpreis ange-
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nommen wird. Unsere Berechnungen ergeben hohere Einsparungen in bestehenden Ge-
bauden als die Schitzungen des Mieterverbandes. Die Einsparungen variieren aber stark
und zwar bis zu einem Faktor zwei.

Im Neubau fillt der Saldo zwischen Aufwand und Ertrag aus Sicht der Mietenden in der
Regel negativ aus. Dies ist besonders dann der Fall, wenn die Gebdude einen guten
Wirmeddmmstandard aufweisen und die Ablesung mit einem aufwendigen System vor-
genommen wird (z. B. M-Bus).

Es sollte bei der Schétzung von Einsparungen zwischen Alt- und Neubauten differenziert
werden. So sind die angenommenen 15 Prozent eher im Neubau als im Altbau zu errei-
chen. Hingegen ist anzunehmen, dass die absoluten Werte fiir Einsparungen im Altbau
hoher liegen als im Neubau.

In beiden Gebdudegruppen spielt der unterstellte Prozentsatz fiir die Einsparungen eine
grosse Rolle. Wird von den bei den untersuchten Gebduden ermittelten Reduktionen
ausgegangen (-13.2% bzw. -7.3%), so ergeben sich aus Mietersicht ungiinstigere Saldi.

Die Schitzung der Kosten und des Nutzens der VHKA schwankt stark, wenn die An-
nahmen verdndert werden. Insbesondere der Heizdlpreis und die Entscheidung, was den
Mietenden an Installations- und Geritekosten iiberwélzt wird, sind entscheidende Fakto-
ren, von denen es abhéngig sein kann, ob ein Saldo positiv oder negativ ist.

Leider liegen keine Informationen dariiber vor, welche Kosten an die Mietenden iiber-
wilzt werden. In den Fallbeispielen haben die Vermietenden die Kosten fiir die Messge-
rite nicht iiberwélzt. Wenn dies die Regel sein sollte, diirfte namentlich im Altbau die
VHKA aus Sicht der Mietenden in der Regel eine Reduktion der Kosten nach sich zie-
hen.

Der starke Anstieg der Energiepreise wirkt sich klar positiv auf den Nutzen der VHKA
aus. Auch hier ist die Wirkung im Altbau grdsser als im Neubau.

Die VHKA 16st eine starke Umverteilungswirkung in den Gebduden aus und zwar in der
intendierten Richtung (Mietende mit hohen Verbrduchen werden im Vergleich zu einer
pauschalen Abrechnung stirker belastet). Aus Gerechtigkeitsiiberlegungen und aus der
Perspektive des Verursacherprinzips ist dies zu begriissen.
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SCHLUSSFOLGERUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

7.1 FOLGERUNGEN

Wir fassen die Ergebnisse der Untersuchung — geordnet nach den Untersuchungsgegen-
stinden — zusammen und ziehen daraus Schlussfolgerungen zur Bedeutung der VHKA im
aktuellen energiepolitischen Umfeld.

Konzeption

Die VHKA basiert an sich auf einem theoretisch schliissigen Konzept. Allerdings ist dieses
seit Jahren kaum mehr weiterentwickelt worden. Einzig im Bereich der Technik hat sich eine
Entwicklung ergeben: Die elektronischen Erfassungsgerite, teilweise mit Funktechnik aus-
gestattet, konnten sich im Markt etablieren. Dadurch wird die Ablesegenauigkeit verbessert
und die Kosten fiir die Abrechnung lassen sich senken. Allerdings muss festgehalten werden,
dass trotz besserer Ablesegerite nach wie vor Vorbehalte an der Messgenauigkeit bestehen,
unabhingig davon, ob diese nun gegeben ist oder nicht.

Gegenwirtig ist bei der Konzeption der VHKA ein Stillstand zu beobachten. Dieser dauert
seit 1998 an, als die VHKA fiir Altbauten aus dem Energiegesetz gestrichen worden ist. Die-
ser Status quo bei der Konzeption ldsst sich unter anderem mit folgenden drei Punkten illust-
rieren:

- Der Bund hat zwar mit der Revision des Energiegesetzes 2007 den Geltungsbereich der
VHKA im Renovationsbereich rechtlich ausgedehnt. In der Praxis ging davon (zumin-
dest bis jetzt) kein Impuls aus: Auf Grund unserer Untersuchung konnten keine verstark-
ten Vollzugsaktivitdten infolge dieser Gesetzesanpassung beobachtet werden. Der Bund
misst der VHKA auch keine hohe strategische Bedeutung zu. Der Umfang der Aktiviti-
ten des BFE zur VHKA bewegt sich auf einem bescheidenen Niveau.

- Die Kantone haben keinen Versuch unternommen, die VHKA weiterzuentwickeln oder
die Situation im Bereich der bestehenden Bauten zu vereinheitlichen. Eine Diskussion
dartiber, die VHKA mit dem Energieausweis zu koppeln, wurde unseres Wissens nicht
gefiihrt. Vielmehr entsteht auch bei der Lektiire der neuen Fassung der MuKEn (Ausga-
be 2008) der Eindruck, dass am Konzept der VHKA mdglichst nichts verdndert werden
soll. Wir fiithren dies auf zwei Faktoren zuriick: Erstens ist die politische Akzeptanz der
VHKA in den Kantonen stark verschieden. Zweitens messen die Kantone der VHKA
stark unterschiedliche strategische Bedeutungen zu. Die Gesamtheit der Kantone 1isst
sich beziiglich dieser zwei Aspekte in drei etwa gleich grosse Gruppen einteilen, die der
VHKA entweder ablehnend gegeniiberstehen, ihr eine beschrinkte Bedeutung einrdumen
oder sie als wichtiges Instrument bezeichnen. Angesichts dieser Interessenlagen ist nicht
zu erwarten, dass sich am Stellenwert der VHKA im Rahmen der MuKEn bald etwas
andern diirfte. Kommt hinzu, dass regulative Eingriffe fiir die Vollzugsinstanzen weni-
ger attraktiv sind als etwa der Einsatz von finanziellen Instrumenten.

- Bei den wichtigen Exponenten auf Verbandsstufe (Hauseigentimerverband HEV und
Mieterverband) gibt man sich mit dem Status quo zufrieden: Die VHKA wird vom HEV
in Neubauten gerade noch akzeptiert, im Altbau wird sie abgelehnt. Beim Mieterverband
sind die Kostenfolgen der VHKA fiir die Mietenden das entscheidende Thema. Auch
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hier lassen sich bisher keine eindeutigen positiven wie negativen Schliisse ziehen. Viel-
mehr ist es so, dass je nach Situation und Verhalten der Vermietenden (Umfang der U-
berwélzung der Kosten, Wahl des Messsystems) die Mietenden entweder von der VHKA
profitieren oder fiir Mehrkosten aufkommen miissen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der VHKA das Image eines ,,Ladenhiiters*
anhaftet. Etwa ein Drittel der Kantone befiirwortet die VHKA, aktiv vollzogen wird sie aber
lediglich in zwei Kantonen. Diejenigen Kantone, die der VHKA eher kritisch oder ablehnend
gegeniiberstehen, weil es politischen Druck gibt oder das Konzept nicht iiberzeugt, werden
aller Voraussicht nach keine Schritte zur Intensivierung des Vollzugs der VHKA unterneh-
men.

Aus strategischer Sicht storend ist der Umstand, dass die Reichweite der VHKA bei beste-
henden Bauten klein ist, die Wirkung aber gerade hier am grossten sein konnte. Auf Grund
der oben geschilderten Situation muss davon ausgegangen werden, dass dies in absehbarer
Zeit so bleiben wird.

Die VHKA ist innerhalb des Energiegesetzes am ehesten mit der Bewilligungspflicht fiir
Elektroheizungen vergleichbar: Auch diese Bestimmung wurde anféanglich vom Bund 1990
als verbindlich erklart, fiel 1998 aus dem Energiegesetz und wurde in der Folge von einer
Vielzahl der Kantone abgeschafft. Sowohl bei den Elektroheizungen wie auch der VHKA
entstand aus der historischen Entwicklung heraus eine ,,Stop-and-go-Politik* auf Bundesebe-
ne, die sich zeitlich verzogert auf der kantonalen Ebene fortgesetzt hat. Dies bildet eine
schlechte Voraussetzung fiir einen homogenen Vollzug, wie wir im folgenden Abschnitt
sehen werden.

Vollzug und Output der VHKA

Die dezentrale Gesetzgebungskompetenz fithrt im Falle der VHKA zu einer stark unter-
schiedlichen Vollzugsintensitdt. Diese wird zum Beispiel von Kissling-Naf/Wilti (1999)
beschrieben und ist nicht untypisch fiir den foderalen Gesetzesvollzug in der Schweiz. Wo-
durch ist diese unterschiedliche Vollzugsintensitit bei der VHKA gekennzeichnet? Zwei
Faktoren sind hervorzuheben:

- Erstens ist die gesetzliche Basis in den Kantonen stark verschieden, was die Reichweite
der VHKA (Obligatorium in Alt- und Neubauten ist unterschiedlich geregelt) und die
Detailregelungen (Ausnahmen) angeht.

- Zweitens bewegt sich der Ressourceneinsatz (Vollzugsaufwand) auf einem tiefen Ni-
veau. Der Umfang an Information und Beratung sowie Kontrollen ist bescheiden.

Die geringe Vollzugsintensitét erklért sich teilweise durch den Umstand, dass ein Teil der
Verantwortlichen in den Kantonen nicht von der Umsetzbarkeit und Wirksamkeit der VHKA
iiberzeugt sind.

Die Folgen davon lassen sich direkt am Output des kantonalen Vollzugs ablesen. Ein Ver-
stoss gegen die VHKA wird kaum sanktioniert. Der Ausriistungsgrad der Gebdude wird vom
iiberwiegenden Teil der befragten Fachleute der Kantone auf weit unter 50 Prozent, von zehn
Kantonen gar auf unter 10 Prozent eingeschétzt. Einzige Ausnahme in dieser Hinsicht bilden
die beiden Basel und Appenzell-Innerrhoden.
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Der Vollzug der VHKA wird beispielsweise in Deutschland deutlich anders geregelt. Die
Erfassung des individuellen Warmeverbrauchs zur Heizkostenabrechnung wird dort seit bald
hundert Jahren praktiziert. Sowohl im Alt- als auch im Neubau ist eine individuelle Abrech-
nung nach der Heizkosten-Verordnung heute bundesweit Pflicht. Anders als in der Schweiz
wird auf eine Offentlich-rechtliche Durchsetzung mittels Zwangsmassnahmen verzichtet.
Vielmehr wird darauf gesetzt, dass die Betroffenen im Zweifelsfall ihren Anspruch auf eine
VHKA zivilrechtlich durchsetzen. Sie werden dabei durch die Bestimmung gestiitzt, die es
den Mietenden erlaubt, bei fehlender VHKA den pauschal verrechneten Betrag um 15 Pro-
zent zu kiirzen (Miigge 2000). Wie stark davon Gebrauch gemacht wird und welche Wirkun-
gen davon ausgehen, ist nicht bekannt.

Die geringe Vollzugsintensitét fiihrt uns unmittelbar zum Ergebnis auf der Stufe der Ziel-
gruppen, wo teilweise erhebliche Vollzugsdefizite beobachtet worden sind.

Wirkungen bei den Zielgruppen

Wenden wir uns zunédchst den Mietenden als wichtigste Zielgruppe der VHKA zu. Die Er-
gebnisse in dieser Hinsicht sind ambivalent. Zunéchst zu einer Reihe — aus Sicht der Konzep-
tion der VHKA — positiver Befunde:

- Die Mehrheiten der Mietenden akzeptiert die VHKA recht gut. Der mit der VHKA ver-
bundene Aufwand gilt nicht als zu hoch und die Genauigkeit der Berechnungen wird in
den allermeisten Féllen als geniigend erachtet.

- Die Verbrauchsinformation erreicht die Zielgruppen und ist dort wirksam, auch wenn
die wenigsten Mietenden die Abrechnung im Detail nachvollziehen kénnen:*® 60 Pro-
zent der Mietenden, welche die Abrechnungsdaten kennen und im Prinzip verstehen, er-
greifen sinnvolle Sparmassnahmen. In der Deutschschweiz versuchen die Mietenden
mehr Energie zu sparen als in der Romandie. Auch wenn auf Grund von Verzerrungen
der Stichprobe (éltere Personen sind iibervertreten) und wegen des Einflusses von Dritt-
faktoren (Alter, Umweltbewusstsein) die Nettowirkung vermutlich tiefer liegt, kann da-
von ausgegangen werden, dass eine korrekt angewandte VHKA effektiv ist im Sinne,
dass sie bei einem grossen Teil der Zielgruppen Sparanstrengungen auslost .

Das Problem der Wirksamkeit liegt weniger in der Effektivitit, sondern bei der Reichweite
der Massnahme: Unsere Erhebungen haben gezeigt, dass bei einer strengen Betrachtung 17
Prozent aller Mietenden, fiir die die VHKA gemadss geltendem Recht vorgeschrieben ist (=
potenzielle Zielgruppe), mit der Verbrauchsinformation auch effektiv erreicht werden. Wor-
auf ist diese geringe Reichweite zuriickzufiihren? Vier Faktoren sind dafiir verantwortlich:

- Bei einem Teil der Gebdude wird die VHKA trotz Obligatorium nicht umgesetzt oder
die Mietenden wissen nicht, dass die VHKA umgesetzt wird. Etwa 40 Prozent der po-
tenziellen Zielgruppen werden aus diesem Grund nicht erreicht.

- Weitere 23 Prozent der potenziellen Zielgruppen wissen zwar, dass die VHKA bei ihnen
durchgefiihrt wird, sie konnen sich aber nicht mehr an die Verbrauchswerte erinnern. Ei-
ne Wirkung darf somit auch hier nicht vorausgesetzt werden.

5
Auch flr einen interessierten Laien sind Abrechnungen, die nach dem Abrechnungsmodell vorgenommen werden,

im Detail kaum nachvollziehbar.
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- Weitere 9 Prozent der potenziellen Zielgruppen verstehen die Abrechnung auch in ihren
Grundziigen nicht und 11 Prozent geben an, trotz Information iiber die Verbrauche nicht
gespart zu haben.

Letztendlich erreichen die Verbrauchsinformationen nur 28 Prozent der Zielgruppen und nur
bei 17 Prozent sind sie wirksam. Bei einer etwas weniger strengen Betrachtung sind es ma-
ximal 34 Prozent. Mit anderen Worten, die Verbesserung der Effektivitdt muss weniger am
Wirkungsmechanismus ansetzen, sondern an der Frage, wie die Reichweite der Wirkungsin-
formationen erhoht werden konnte.

Wie sieht die Situation bei den Liegenschaftsverwaltungen aus? Entgegen den Erwartungen
wird die VHKA recht gut akzeptiert und fiir wirksam und sinnvoll gehalten. Nach Meinung
der Liegenschaftsverwaltungen begriisst auch die Mieterschaft die VHKA. Hingegen kritisie-
ren die Befragten, dass der Aufwand fiir die Umsetzung der VHKA zu hoch sei. Die VHKA
wird von den Liegenschaftsverwaltungen im Altbau als etwas weniger sinnvoll erachtet als
im Neubau (der Anteil der Personen, die die VHKA in Altbauten im Vergleich zu Neubauten
ablehnen, ist mit rund 10 Prozent aber nicht sehr hoch).

Die Frage der Vollzugsdefizite konnte mittels der Befragung der Mietenden nicht zweifelsfrei
quantifiziert werden. Uber die Befragung der Liegenschaftsverwaltungen ist dies hingegen
moglich:

- Bei Altbauten ist der Verbreitungsgrad der VHKA erwartungsgemass tiefer als bei Neu-
bauten. Wenn wir die Kantone betrachten, die eine VHKA fiir Altbauten vorschreiben,
ergeben sich massive Unterschiede: Bei einem intensiven Vollzug nimmt das Vollzugs-
defizit ab und umgekehrt.

- Bei Neubauten ist iiberraschenderweise ebenfalls ein Vollzugsdefizit zu beobachten.
Dieses kann auf Grund der vorliegenden Daten auf 43 Prozent geschétzt werden.

Die Ergebnisse basieren auf der Befragung von 121 Liegenschaftsverwaltungen und wurden
durch die Daten aus den qualitativen Interviews bestdtigt. Auch wenn in Rechnung gestellt
wird, dass einige der Gebdude iiber eine Ausnahmebewilligung verfiigen, muss auch bei
Neubauten von einem erheblichen Vollzugsdefizit ausgegangen werden.

Welches sind die Griinde fiir die Vollzugsdefizite? Die Griinde dafiir sind recht einfach zu
beschreiben: Aus Kostengriinden verzichten die Liegenschaftsverwaltungen entweder auf die
Installation der Gerdte oder wenn die Geréte vorhanden sind, auf die Ablesung derselben. Sie
tun dies in Kenntnis der Rechtslage und der Tatsache, dass keine Sanktionen zu befiirchten
sind. Die geringe Vollzugsintensitét schldgt sich demnach direkt auf die Wirksamkeit nieder
in Form eines Vollzugsdefizits.

Der geschilderte Befund hat weiterreichende Konsequenzen: Bisher konnte von der Annahme
ausgegangen werden, dass sich die VHKA auch ohne ein Obligatorium fiir Altbauten auf
Grund des natiirlichen Renovationszyklus der Gebdude kontinuierlich verbreiten wiirde. Die
Daten lassen aber vermuten, dass die Verbreitung der VHKA sehr langsam ablauft, bestimm-
te Gebdude — auch jlingeren Baujahrs — trotz Obligatorium nie damit ausgeriistet werden und
der Ausriistungsgrad (zumindest in bestimmten Kantonen) zuriickgehen konnte.
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Kostenfolgen aus Sicht der Mietenden

Allgemeine Aussagen zu den Kostenfolgen der VHKA fiir die Mietenden lassen sich nur
schwer formulieren. Der Grund liegt darin, dass die Kosten fiir Installation und Ablesung der
Messgerite je nach Firma und Kundin oder Kunde betrichtlich schwanken konnen. Ferner
geben die Vermietenden die Kosten nicht in gleichem Masse an die Mietenden weiter (z. B.
Kosten der Installation der Messgerite). Schliesslich haben die Wahl des Messsystems und
die Entwicklung der Energiepreise einen entscheidenden Einfluss auf die Kostenfolgen. Fol-
gende generellen Aussagen lassen sich unter den genannten Einschrankungen formulieren:

- Im Altbau lasst sich am ehesten ein positiver Saldo fiir die VHKA ermitteln. Die Einspa-
rungen fiir die Mietenden infolge Einfithrung der VHKA variieren aber stark und zwar
bis zu einem Faktor von zwei.

- Im Neubau féllt der Saldo zwischen Aufwand und Ertrag aus Sicht der Mietenden in der
Regel negativ aus. Dies ist besonders dann der Fall, wenn die Gebédude einen guten
Wirmeddmmstandard aufweisen und die Abrechnung mit einem aufwendigen System
vorgenommen wird (z. B. M-Bus).

- Der starke Anstieg der Energiepreise wirkt sich klar positiv auf den Nutzen der VHKA
aus. Auch hier ist die Wirkung im Altbau grdsser als im Neubau.

- Die VHKA 16st eine starke Umverteilungswirkung in den Gebauden aus und zwar in der
intendierten Richtung (Mietende mit hohen Verbrduchen werden im Vergleich zu einer
pauschalen Abrechnung stirker belastet). Aus Gerechtigkeitsiiberlegungen und aus der
Perspektive des Verursacherprinzips ist dies zu begriissen.

7.2 EMPFEHLUNGEN

Welche Empfehlungen konnen im Hinblick auf die Zukunft der VHKA ausgesprochen wer-
den? Wir unterscheiden zwischen strategischen und operativen Empfehlungen. Die strategi-
schen Empfehlungen werden aus einer gesamtschweizerischen Perspektive heraus formuliert
und richten sich primér an den Bund und die Konferenz Kantonaler Energiedirektoren. Die
operativen Empfehlungen sind fiir jeden Kanton einzeln anwendbar.

Empfehlungen auf der strategischen Ebene

Strategisch betrachtet stellt der Status quo eine unbefriedigende Situation dar: Die VHKA
erreicht nur einen kleinen Teil der Zielgruppen, wire aber an sich eine effektive Massnahme.
Ein Teil der Reichweite wird nicht realisiert, weil der Vollzug nicht konsequent erfolgt, ein
Teil ist auf die fehlende Erinnerung an die Abrechnung und ein Teil auf das fehlende Ver-
stindnis der Abrechnungen zuriickzufiihren. Mit anderen Worten, ein intensiverer Vollzug
und ein vermehrter Ressourceneinsatz von Seiten Bund und Kantonen wiirde die Reichweite
der Massnahme erh6hen. Die Frage stellt sich nun, ob und wie ein solcher Ressourceneinsatz
mobilisiert werden kann. Im Hinblick auf die Zukunft der VHKA lassen sich auf der strategi-
schen Ebene folgende Varianten formulieren:

V1 Die VHKA in Altbauten wird erneut fiir alle Kantone als obligatorisch erklért. Der Bund

stellt zusitzliche Informations- und Beratungsmaterialien zur Verfiigung und fiihrt auf
nationaler Ebene eine direkt an die Zielgruppen gerichtete Kampagne durch. Die Kanto-
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ne ihrerseits regeln den Vollzug einheitlich in ihrer Gesetzgebung gemiss Modul 2 der
MuKEn.

V2 Der Status quo wird belassen. Im Neubau bleibt die VHKA obligatorisch, im Altbau
entscheiden die Kantone iiber die rechtlichen Grundlagen zur verbrauchsabhiangigen Ab-
rechnung. Fiir die Umsetzung der bestehenden Regelungen in bestehenden Gebéduden
und Neubauten setzen Bund und Kantone zusétzliche Ressourcen ein.

V3 Die Bemiihungen auf Bundes- wie kantonaler Ebene werden vollstidndig auf den Neubau
konzentriert. Fiir die Umsetzung der bestehenden gesetzlichen Regelung werden mehr
Ressourcen bereitgestellt und zwar auf Stufe Bund und Kantone. Die Regelung wird im
Neubau konsequent umgesetzt. Wo notwendig, wird der dezentrale Vollzug in den Ge-
meinden verstarkt.

V4 Die VHKA wird (in Anlehnung an das Verfahren im Kanton Genf) bei Alt- und Neubau-
ten nur eingefordert, wenn diese keinen Geb#dude-Energieausweis vorweisen konnen.
Die VHKA wird somit als ,,Pfand” fiir die Umsetzung des Energicausweises verwendet.
Die Eigentiimer von Gebduden haben damit die Wahl, welchem Instrument sie den Vor-
zug geben wollen. Auch bei dieser Variante ist eine Aufstockung der Ressourcen not-
wendig. Ferner ist eine Anpassung der nationalen und kantonalen Gesetzgebungen not-
wendig.

V5 Die VHKA wird auf nationaler Ebene mittelfristig aufgehoben. Die Kantone sind in
ihrer Gesetzgebung frei. In der MuKEn wird der heutige Teil E im Basismodul aufgeho-
ben und die VHKA in Neubauten in Modul 2 aufgefiihrt.

Wie sind diese moglichen Varianten zu beurteilen? V1 muss auf Grund der heutigen politi-
schen Beurteilung der VHKA als nicht realisierbar beurteilt werden. Die Variante wurde
1990 mit dem Erlass des Energienutzungsbeschlusses beschritten und anschliessend in den
1990er Jahren wieder fallen gelassen. Diesen Prozess wiederholen zu wollen, ist unrealis-
tisch.

V2 und V3 beurteilen wir im Gegensatz zu V1 als realisierbar. Wahrend V2 in der Fortfiih-
rung der heutigen Situation besteht, konzentriert sich die dritte Variante auf die Fortfiihrung
im Neubau. Beide Varianten sehen eine Erhohung der Vollzugsintensitit vor. Die Wahl einer
der beiden Varianten wiirde sich angesichts des klaren Willens des Gesetzgebers und der
ermittelten Vollzugsdefizite aufdrangen.

V4 stellt eine neue Variante dar. Sie hdtte den Vorteil, dass das negative Image der VHKA
vom Gesetzgeber ,,ausgeniitzt wiirde, um damit eine neue Massnahme zu propagieren. Da
die beiden Instrumente vom Wirkungsmechanismus her verwandt sind (sowohl der Energie-
ausweis wie auch die VHKA wollen durch Verbrauchsinformationen das Verhalten &ndern),
ist eine Verkniipfung sachlogisch vertretbar. Voraussetzung fiir das Gelingen von V4 ist al-
lerdings, dass sich Bund, Kantone und Verbinde auf den Energieausweis einigen und dieser
von Beginn an als eine ,,positive Alternative zur VHKA angeboten werden kann. Auf der
gesetzlichen Ebene wire eine Verdnderung des Energiegesetzes, der kantonalen Energiege-
setze und der MuKEn (Teil E und H) notwendig.

V5 wire das Eingestiandnis, dass mit der VHKA ein falsches Instrument gewahlt worden ist.
Dies wire insofern ein ehrlicher Schritt, als dass er eine Reaktion auf die Probleme bei der
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Implementierung wére und die politische Diskussion beenden wiirde. Fiir die Kantone, wel-
che die VHKA schon lange und erfolgreich umsetzen, wére V4 allerdings ein Riickschlag.
Dies gilt ebenso fiir Gebdudebesitzende, die die VHKA bereits eingefiihrt haben. Es entstén-
de der Eindruck, dass jene belohnt wiirden, die sich vor der Befolgung der Vorschriften ge-
driickt haben. Staatspolitisch wére dies wohl ein entscheidender Nachteil von V5.

Wir empfehlen, die Varianten 2 und 3 néher zu priifen. V3 ist aus Sicht des Gesetzgebers an
sich Pflicht: Es kann nicht sein, dass die Exekutive und die Verwaltung ein Vollzugsdefizit
wissentlich in Kauf nehmen, zumal die Wirksamkeit der VHKA gut dokumentiert ist und die
Reduktion des Energieverbrauchs respektive die CO,-Reduktion in allen strategischen Ziel-
setzungen von Bund und Kantonen auftaucht. V4 konnte auch als eine Kompromissvariante
mit einem Potenzial zur Dynamisierung der Einsparbemiihungen im Altbau betrachtet wer-
den. Angesichts dessen, dass neben der VHKA und dem Energieausweis wenige Massnah-
men vorhanden sind, die im bestehenden Bau wirken, ist diese Variante durchaus vielver-
sprechend.

Empfehlungen auf der operativen Ebene

Auf der operativen Ebene ldsst sich vor allem aus der Auswertung der Umfrage bei Mieten-
den und Liegenschaftsverwaltungen eine Reihe von Empfehlungen formulieren. Dabei gehen
wir immer vom Status quo der Gesetzgebung aus.

Der wichtigste Ansatzpunkt besteht darin, die Reichweite der Massnahme zu erhdhen. Das
heisst, von der potenziell zu erreichenden Zielgruppe (das sind alle, fiir die die VHKA heute
gilt) ist ein mdglichst hoher Anteil auszuschopfen. Bei der von uns untersuchten Stichprobe
werden bei einer strengen Betrachtung nur 17 Prozent effektiv erreicht. Dieser Anteil konnte
mit folgenden Empfehlungen erhéht werden (die Empfehlungen lassen sich untereinander
auch kombinieren):

- Durch Kontrollen kann erreicht werden, dass das Obligatorium besser beachtet wird, der
Ausriistungsgrad steigt und der Umfang der potenziellen Zielgruppe zunimmt. Eine sol-
che Verschirfung der Kontrollen miisst einhergehen mit einer Informationskampagne,
die auf die Bedeutung der VHKA und die aktuellen gesetzlichen Regelungen hinweist.
Eine solche Kampagne miisste am besten zusammen mit dem Hauseigentiimerverband
und dem Mieterverband durchgefiihrt werden.

- Eine Alternative zu Kontrollen und Informationen kann die Einfiihrung eines Kiirzungs-
rechts fiir die Mietenden nach dem Vorbild in Deutschland sein: Wird die VHKA nicht
umgesetzt, konnen Mietende einen bestimmten Prozentsatz der pauschal verrechneten
Energiekosten zuriickbehalten. Insbesondere fiir den Neubau koénnte dies auch in der
Schweiz zu einer fiir die Vollzugsinstanzen kostenneutralen Férderung der VHKA fiih-
ren.

- Die Mieterschaft konnte besser erreicht werden, wenn die Verbrauchsinformationen
verstidndlicher dargestellt werden. Die heutigen Abrechnungen nach der VHKA sind
mehrheitlich wenig attraktiv, kompliziert und lassen vielfach keine Vergleichsmoglich-
keiten zum Vorjahr zu. Insbesondere die Abrechnungsfirmen wiren in diesem Bereich
gefordert, den Liegenschaftsverwaltungen Hilfsmittel zur vereinfachten Kommunikation
an die Hand zu geben. Durch eine bessere Information konnte erreicht werden, dass die
Verbrauchsinformationen besser im Gedéichtnis haften bleiben und besser verstanden
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wird. Immerhin 32 Prozent der Zielgruppen konnten damit potenziell zusétzlich erreicht
werden (23 Prozent vom Total der Befragten erinnern sich nicht an die Abrechnung, 9
Prozent verstehen die Verbrauchsinformationen nicht). Eine Mdoglichkeit einer solchen
Darstellung konnte ein zusétzliches Blatt zur Abrechnung sein, auf welchem die
Verbrauchskurve der letzten Jahre und im Vergleich mit dem durchschnittlichen
Verbrauch im Gebiude graphisch ansprechend dargestellt ist. Ein Beispiel fiir eine sol-
che Darstellung ist in Anhang 1 dargestellt.

- Eine weitere Moglichkeit zur Erhohung der Reichweite bietet sich iiber die Liegen-
schaftsverwaltungen an. Die Kosten bilden den Hemmschuh, der einen besseren Vollzug
blockiert und zu Vollzugsdefiziten fiihrt. Eine Vereinfachung des Abrechnungsmodells
konnte helfen, die Kosten zu reduzieren und die Akzeptanz fiir die Umsetzung zu erho-
hen. Beispielsweise verzichtet die deutsche Gesetzgebung auf den Lageausgleich, ein
Faktor, der die Abrechnung aufwendiger macht.

Alle Empfehlungen laufen darauf hinaus, dass die Vollzugsintensitit auf Bundesebene und
kantonaler Ebene verstirkt werden. Mehrheitlich fiihrt dies zu zusétzlichen Aufwendungen.
Diese sind nur dann zu legitimieren, wenn auf der strategischen Ebene eine Einigung dariiber
erzielt wird, welche Strategie im Bereich der VHKA gilt.
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ANHANG 2: AUSNAHMEREGELUNGEN DER VHKA IN

NEUBAUTEN

Befreiung von der Ausristungspflicht in Neubauten bei...

Kan- ...einem An-

ton teil von er-
neuerbaren
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Heizung u.
Warmwasser
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Al 50%

AR 50%

BE -
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TG 50%
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Schatzung
Anteil Neu-
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befreit sind

iber 10%
etwa 2%
sehr wenige
k.A.

etwa 2%
sehr selten,
ein Fall be-
kannt

mehr als 10%

k.A., jedoch
steigt die Zahl
der Minergie-
bauten

sehr selten
etwa 30%

sehr selten

sehr selten,
auch bei
Minergie ist
meist die
VHKA von
den Bauherren
gewiinscht

10-20%

nie

etwa 5%

5%
praktisch 0%
praktisch nie

15%
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Kan-
ton

TI

UR

VD

VS

7G

ZH

Befreiung von der Ausriistungspflicht in Neubauten bei...

...einem An- ...Zweit- und
teil von er- Ferienwoh-
neuerbaren nungen
Energien an
Heizung u.
Warmwasser
von mindes-
tens...
50% ja
50% nein
50% nein
50% nein
- nein

...Einhal-
tung des
Minergie-
Standards

ja

ja

ja

ja

nein

...einer instal-

lierten War-
me-
erzeugerleis-
tung pro m?
Energiebe-
zugsflache
von weniger
als ...

30 Watt

30 Watt

20 Watt

30 Watt

Bemer-
kungen

Besonders
sparsame
Gebédude
sind befreit.
Befreiung,
wenn be-
sondere
Verhiéltnisse
dies recht-

fertigen.

INTERFACE

Schatzung
Anteil Neu-
bauten, die
von der Aus-
rustungspflicht
mit der VHKA
befreit sind

etwa 25 %

weniger als 1
Gebédude pro
Jahr

3-5 Gebdude
pro Jahr

Etwa 2%
wegen Miner-
gie, daneben
eine Ausnah-
mebewilligung
wg. Anteil
erneuerbare
Energien

k.A.
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INTERFACE

ANHANG 3: FRAGEBOGEN MIETENDE (BEISPIEL KAN-
TON LUZERN)

1.1 Wie viele Wohnparteien wohnen bei Ihnen im Gebédude? (Filter 1)

- 7 und mehr als 7 Parteien: =» Weiter mit Frage 1.2

- Weniger als 7 Parteien: =» Standardantwort. ENDE.
1.2 Sind SIE die Person, die in Ihrem Haushalt die Nebenkostenabrechnung kontrolliert und be-
zahlt?

O Ja => Weiter mit Frage 2.1

O Nein = Weiter mit Frage 1.3

1.3 Konnte ich bitte mit der Person sprechen, die in Threm Haushalt dafiir zusténdig ist

O Ja =>» mit neuer Person weiter

O Nein  =» ENDE. Person spiter kontaktieren

2.1 Werden in Threr Nebenkostenabrechnung die Heiz- und Warmwasser-Kosten verbrauchsab-
hingig abgerechnet? Das bedeutet, dass Ihnen ein Teil ihrer Nebenkosten als Fixbetrag und eine ande-
rer Teil abhéngig von Threm personlichen Heiz- und Warmwasserkonsum in Rechnung gestellt werden.
(Filter 2)

O Ja => Weiter mit Frage 2.2

O Nein = Standardantwort. ENDE. ,,

Weiss

O . =>» Standardantwort. ENDE.
nicht

2.2 Wie alt ist ihr Gebdude etwa?
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3.1 Konnen Sie sich an Thre letzte Nebenkostenabrechnung erinnern?
O Ja => Weiter mit Frage 3.2
O Nein  =» Weiter mit Frage 3.4
32 Haben sie die Abrechnung von Energie und Warmwasserkosten verstanden?
Ja, voll ) .
O = Weiter mit Frage 3.4
und ganz
O Teilweise =» Weiter mit Frage 3.3
Nein,
O ganz und =» Weiter mit Frage 3.3
gar nicht
33 Welche Unklarheiten bestanden bei dieser Abrechnung? : (notieren
34 Wurde Thnen die Abrechnung einmal erklart?
O Ja
O Nein
3.5 Haben Sie im letzten Jahr mehr, weniger oder gleich viel Heizenergie und Warmwasser ver-

braucht als im Jahr zuvor?

O mehr
O  weniger
leich
0 g.elc
viel
Weiss
| .
nicht
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3.6 Was glauben Sie, verbrauchen sie mehr, weniger oder gleich viel Heizenergie und Warmwas-

ser als Thre Nachbarn?

O mehr

O  weniger

leich
o £
viel
Weiss
O .
nicht
4.1 Haben Sie wegen der verbrauchsabhingigen Abrechnung versucht Heizenergie oder Warm-

wasser zu sparen?

O Ja =>» Weiter mit Frage 4.2

O Nein  =» Weiter mit Frage 4.3

4.2 Koénnen Sie uns sagen, mit welchen Massnahmen? (notieren)

4.3 Haben Sie unabhéngig von der verbrauchsabhidngigen Heiz- und Warmwasserkostenabrech-

nung folgende Massnahmen zum Energiesparen durchgefiihrt? (Random, Mehrfachantwort moglich).

Ich liifte kiirzer.

O Ja

O Nein

Ich verzichte auf das Kippen von Fenstern.

O Ja

O Nein
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Ich heize nicht alle Zimmer.

O Ja

O Nein

Ich habe insgesamt die Raumtemperatur verringert.

O Ja

O Nein

Ich heize bei Abwesenheit (Arbeitsabwesenheit oder Ferien) weniger.

O Ja

O Nein

Ich habe Wassersparvorrichtungen bei Wasserhdhnen angebracht.

O Ja

O Nein

Ich dusche mehr und bade weniger.

O Ja

O Nein

Ich habe eine wassersparende Duschbrause installiert.

O Ja

O Nein
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Ich bin beim Hauswart vorstellig geworden und um einen effizienten Betrieb der Heizung zu verlangen.

O Ja
O Nein
5.1 Ich lese Ihnen verschiedene Aussagen zur verbrauchsabhiangigen Heiz- und Warmwasserkos-

tenabrechnung vor. Sie konnen auf die Aussagen jeweils antworten ja, nein und weiss nicht. (Random,

Mehrfachantworten moglich).

Ich finde eine verbrauchsabhéngige Abrechnung von Warme- und Warmwasserverbrauch spart Energie.

O Ja

O nein
Weiss

O .
nicht

Eine verbrauchsabhidngige Energieabrechnung weisst immer grosse Fehler auf.

O Ja

O nein
Weiss
nicht

Die verbrauchsabhingige Abrechnung ist zu aufwendig.

O Ja

O nein
Weiss

O .
nicht

Es stort mich nicht, wenn Personen zur Ablesung des Energieverbrauches in meine Wohnung kommen.
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O Ja
O nein
Weiss
a .
nicht
6.1 Wie viele Personen leben in Threm Haushalt, Sie selbst mitgezahlt?
6.2 Bitte geben Sie auf einer Skala von 1 bis 10 an, welche Bedeutung das Thema Umweltschutz

fiir sie hat. 1 heisst gar keine Bedeutung, 10 heisst sehr grosse Bedeutung.

6.3

6.4

6.5

Welchen Jahrgang haben Sie?

Welche Schul- und Berufsausbildung haben Sie zuletzt abgeschlossen?

Geschlecht?
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ANHANG 4: FRAGEBOGEN LIEGENSCHAFTSVERWAL-
TUNGEN

1.1 Sind Sie bei den von Thnen betreuten Liegenschaften fiir die Nebenkostenabrechnungen zu-
standig? (Filter 1)

O Ja = weiter mit 1.3

O Nein =» weiter mit 1.2

1.2 Konnte ich bitte mit der fiir die Abrechnungen zustédndigen Person sprechen

O Ja => mit neuer Person weiter mit 1.3

O Nein =» ENDE. Person spiter kontaktieren

1.3 Haben Sie Liegenschaften, in denen die Heiz- und oder die Warmwasserkosten nach den

individuellen Verbrduchen abgerechnet werden? Filter 2

O Ja = weiter mit 2.1

O Nein =» ENDE.

2.1 In welchem Kanton oder in welchen Kantonen befinden sich die Gebdude, die von Thnen

bewirtschaftet werden? (Liste Kantone auffiihren)

2.2 Welche Arten von Gebduden werden mehrheitlich von Thnen bewirtschaftet, d.h. haben den

grossten Anteil am Gesamtportfolio?

Einfamilienhduser

Kleine Mehrfamilienhduser mit weniger als 5 Mietparteien

grossere Mehrfamilienhduser mit 5 bis 12 Mietparteien

grosse Mehrfamilienhduser mit mehr als 12 Mietparteien

Ooio;o;0;0

Geschéftshiauser, Biirogebdude

2.3 Wie viele Wohneinheiten werden insgesamt von Threr Verwaltung betreut? (notieren)
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3.1 Wie gross ist ungefdhr der Anteil der Altbauten (Baujahr vor 1990) mit 5 und mehr Wohnein-

heiten am Total der Gebaude, die sie verwalten?

Unter 20%

20-40%

40-60%

60-80%

Oo/oo . o:g

80-100%

32 Wie gross ist ungefihr der Anteil der Gebdude von diesen Altbauten, in denen die Heiz-

und/oder Warmasserkosten verbrauchsabhéngig abgerechnet werden? (in Prozent notieren)

33 Wie gross ist ungefdhr der Anteil der Neubauten (Baujahr nach 1990) mit 5 und mehr Wohn-

einheiten am Total der Gebédude, die Sie verwalten?

Unter 20%

20-40%

40-60%

60-80%

O o:oio;gd

80-100%

34 Wie gross ist ungefdhr der Anteil der Gebdude von diesen Neubauten, in denen die Heiz-

und/oder Warmasserkosten verbrauchsabhéngig abgerechnet werden? (in Prozent notieren)

3.5 Wird in Thren Liegenschaften beides, Heiz- und Warmwasserkosten verbrauchsabhingig
abgerechnet?
O Ja

Nein, nur Heiz-
O
kosten

O Nein, nur Warm-
wasserkosten

4.1 Arbeiten Sie bei der Ablesung der Messgerite und der Erstellung der Abrechnungen mit ex-

ternen Unternehmen zusammen?

O Ja = weiter mit 4.1.1

O Nein =» weiter mit 4.2

4.1.1 Mit welchen Unternehmen arbeiten sie zusammen? (Random, Mehrfachantworten sind mog-
lich)
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Neovac AG

Rapp Wirme-
technik AG

Techem AG

ooy O o

weitere

4.1.2 Wie wiirden Sie die Zusammenarbeit mit der oder den Abrechnungsfirmen beurteilen?

Sehr gut

Eher gut

Eher schlecht

Sehr schlecht

O o/o;o g

Weiss nicht

4.2 Wir lesen Thnen nun einige mdgliche Probleme bei der Abrechnung vor. Bitte geben Sie uns

an, wie oft diese Probleme bei Ihren Liegenschaften auftreten.

Fehler bei der Erfassung der Verbriauche?

Kommt nie vor

Kommt eher selten vor

Kommt eher hédufig vor

Kommt sehr hdufig vor

Oo/oo;o;d

Weiss nicht

Fehler bei der Berechnung der Daten?

Kommt nie vor

Kommt eher selten vor

Kommt eher haufig vor

Kommt sehr hdufig vor

oo oigo{o

Weiss nicht
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Abrechnungen sind uniibersichtlich?

O Kommt nie vor

Kommt eher selten vor

Kommt eher hédufig vor

Kommt sehr hdufig vor

O o o g

Weiss nicht

Gerite fallen aus?

O

Kommt nie vor

Kommt eher selten vor

Kommt eher hédufig vor

Kommt sehr hdufig vor

O o o g

Weiss nicht

4.3 Wie konnten die Abldufe der Abrechnungen verbessert werden? (notieren)

4.4 Wie zuverléssig schitzen Sie die Gerite zur Erfassung der Verbriuche ein?

Sehr zuverldssig

Eher zuverléssig

Eher nicht zuverldssig

Gar nicht zuverléssig

Oo/oo;o;d

Weiss nicht

5.1 Kennen Sie die gesetzlichen Regelungen zur VHKA?

O Ja

O Nein
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5.2 Erhalten Sie Informationen oder Beratungen von Bund/Kanton oder Gemeinden zur Durch-
fiihrung der Abrechnungen nach der VHKA?

O Ja =>» weiter mit 5.2.1

O Nein  =» weiter mit 5.3

Weiss . .
O . => weiter mit 5.3
nicht

5.2.1 Wenn ja, welche?

53 Haben Sie sich schon mal wegen Fragen zur VHKA an die kantonalen Behdérden gewendet?

O Ja => weiter mit 5.3.1

O Nein = weiter mit 5.4

5.3.1 Mit welchem Anliegen?

5.4 Gib es Kontrollen, die die korrekte Abrechnung iiber die VHKA iiberpriifen?
O Ja
O Nein
Weiss
O .
nicht
6.1 Informieren Sie die Mietenden beim Einzug iber die Funktionsweise der VHKA?
O Immer = weiter mit 6.1.1
O  Oft = weiter mit 6.1.1
O  Eher selten => weiter mit 6.1.1
O nie = weiter mit 6.2

6.1.1 Auf welche Weise?

6.2 Welche der folgenden Informationen erhalten die Mietenden bei der Abrechnung der Heizkosten

und dem Warmwasser?
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Verbrauch in kWh?
O Ja
O Nein

Kosten in Franken?

O Ja

O Nein

Vergleich mit Verbrauch im Vorjahr?

O Ja

O Nein

Vergleich mit Kosten im Vorjahr?

O Ja

O Nein

Vergleich mit Gesamtverbrauch im Gebdude (z.B. durch Angabe des Anteils in Promille)?

O Ja

O Nein
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Vergleich mit dem durchschnittlichen Verbrauch der Mietenden?

O Ja
O Nein
6.3 Wie hdufig erhalten Sie Anfragen von Mietenden mit Fragen zur VHKA?
O  Sehr haufig = weiter mit 6.3.1
O  Eher hédufig = weiter mit 6.3.1
O  Eher selten = weiter mit 6.3.1
O nie => weiter mit 6.4

6.3.1 Wie hdufig werden die folgenden Themen bei Riicksprachen zur VHKA angesprochen?

Abrechnung wird nicht verstanden.

O  Sehr héufig

Eher héufig

Eher selten

nie

Oooio; o

Weiss nicht

Richtigkeit der Abrechnung wird in Frage gestellt.

O  Sehr héufig

Eher héufig

Eher selten

nie

Ooyoio; o

Weiss nicht

Es gibt Beschwerden iiber die Person, die die Ablesungen vornimmt.

O  Sehr héufig

Eher héufig

Eher selten

nie

Oooio; o

Weiss nicht
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Kosten sind zu hoch.

O  Sehr haufig

Eher hiufig

nie

O
O  Eher selten
O
O

Weiss nicht

6.4 Werden die Abrechnungen von den Mietenden verstanden?

Auf jeden Fall

Eher ja

Eher nein

Auf keinen Fall

Oo/ooio;d

Weiss nicht

7.1 Wie hoch ist der Aufwand fiir eine verbrauchsabhingige Abrechnung (Ablesekosten, Gerite-

kosten, Verwaltungsaufwand) fiir die Liegenschaftsverwaltungen?

Sehr hoch

Eher hoch

Sehr gering

O
O
O  Eher gering
O
O

Weiss nicht

7.2 Wie sinnvoll ist die verbrauchsabhingige Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung in Hin-

blick auf eine gerechte Aufteilung der Nebenkosten zwischen den Mietparteien?

Sehr sinnvoll

Eher sinnvoll

Eher nicht sinnvoll

Gar nicht sinnvoll

OO oo g

Weiss nicht
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Wie sinnvoll ist es, wenn auch in bestehenden Gebduden Heiz- und Warmwasserkosten indi-

viduell abgerechnet werden?

Sehr sinnvoll

Eher sinnvoll

Eher nicht sinnvoll

Gar nicht sinnvoll

Oo/oo.o:gd

7.4

Weiss nicht

Ich lese Thnen verschiedene Aussagen vor. Sie kdnne darauf jeweils antworten trifft voll und

ganz zu, trifft eher zu, trifft eher nicht zu und trifft gar nicht zu. (Random).

Die VHKA fiihrt dazu, dass die Mietenden Energie sparen.

Trifft voll und ganz zu

Trifft eher zu

Trifft eher nicht zu

Trifft gar nicht zu

O
O
O
O
O

Weiss nicht

Das Berechnungsmodell zur VHKA mit Lageausgleich und Zwangswirmekonsum ist zu kompliziert.

Trifft voll und ganz zu

Trifft eher zu

Trifft eher nicht zu

Trifft gar nicht zu

O oo/ o;gd

Weiss nicht

Es wird von den Mietenden begriisst, wenn ihre Heiz- und Warmwasserkosten verbrauchsabhingig

abgerechnet werden.

Trifft voll und ganz zu

Trifft eher zu

Trifft eher nicht zu

Trifft gar nicht zu

Oo/oo;o; g

Weiss nicht
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Wenn Heiz- und Warmwasserkosten verbrauchsabhingig abgerechnet werden, fiihrt dies zu Konflikten

zwischen den Mietenden.

Trifft voll und ganz zu

Trifft eher zu

Trifft eher nicht zu

Trifft gar nicht zu

Oo/oo.o:gd

Weiss nicht
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