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Lohnt sich
energieetfizientes Bauen?

Die steigenden Energiekosten bewirken, dass sich die hoheren Investitionskosten fiir energie-
effiziente Bauten bei geringen Renditeerwartungen heute schon lohnen. Energieeffiziente Lie-
genschaften sind aber auch wegen der tieferen Bewirtschaftungskosten interessant.

Von Meta Lehmann
Consultant
Wiiest & Partner AG, Ziirich

Fast 20% der Ausgaben der Schweizer
Mieterhaushalte entfallen auf den
Mietzins. Der Anteil der Nebenkosten
stieg seit 1990 starker als die Gesamt-
mietbelastung. Die Verbrauchserhebung
des Bundesamtes fiir Statistik (BFS)
zeigt von 1990 bis 2005 einen Anstieg
des Nebenkostenanteils um tiber einen
Fiinftel auf 2,6% der gesamten Haus-
haltsausgaben. Ins Gewicht fallen da-
bei unter anderem die gestiegenen
Energiepreise.
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Die Nebenkosten decken den Auf-
wand, der mit dem Gebrauch der ge-
mieteten Flichen zusammenhéangt, und
diirfen eingefordert werden, wenn sie
explizit im Mietvertrag aufgefiihrt sind
und tatsdchlich aus dem Gebrauch
erwachsen. 2003 zahlten die Schweizer
Mieterhaushalte durchschnittlich 23
Franken Nebenkosten pro Quadrat-
meter und Jahr; das entspricht im
Durchschnitt rund 13% der Wohnungs-
bruttomiete. Allfdllige Nebenkosten-
nachforderungen oder -riickerstattun-
gen sind bei dieser Erhebung — der
Mietpreisstrukturerhebung des Bun-
desamtes fiir Statistik —nicht enthalten.

Die Mieter vergleichen bei der
Wohnungssuche die Bruttomieten. Sie
tun dies, auch wenn sie nicht sicher
sein konnen, dass die prognostizierten
Nebenkosten (die «zweite Miete») bei
Akontozahlungen den tatsachlichen
Kosten entsprechen, und obwohl auch
die «dritte Mietey, die Strom- und Gas-
rechnung, von der Qualitdt der Woh-
nung abhéngt. Fiir die Eigentiimer sind
aber die Nettomieten die relevanten
Grossen. In der Differenz zwischen
Bruttomieten und Nettomieten liegt
ein interessantes Ertragspotential fiir
die Vermieter.

Hohere Sollertrige

dank tieferen Nebenkosten

Die heutigen Bewertungsstandards ori-
entieren sich am Ertragswert: Im Vor-
dergrund stehen Ertragskapitalisie-
rung, Barwert- und Discounted-Cash-
flow-Methode. Von Wertrelevanz ist
bei diesen Methoden der Ertrag aus
den Nettomieten, der im Bewertungs-
zusammenhang Sollertrag  genannt
wird. Die Hohe der Nebenkosten wird
kaum beachtet.

Da sich die Mieter an den Brutto-
mieten orientieren, kann der Eigen-
timer die Nettomiete innerhalb einer
bestimmten Bandbreite erhohen, wenn
er es gleichzeitig schafft, die Neben-
kosten zu reduzieren. Die Bruttomiete
bleibt dabei konstant, wihrend die
wertrelevanten Sollertrige steigen.

Die Nebenkosten lassen sich bei-
spielsweise reduzieren, wenn mit bau-
lichen Massnahmen der Heizenergie-
bedarf gesenkt wird. Seit dem 1. Januar
2008 gelten geméss Mietverordnung
energetische Gebédudeverbesserungen
als Mehrleistungen des Vermieters und
diirfen an den Mieter weitergegeben
werden. Ein Neubau im Minergiestan-
dard benétigt knapp halb so viel Ener-
gie fiir Heizung und Warmwasser wie
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Rentabilitatsrechnung fiir Investitionen in Energieeffizienz
am Beispiel von Heizodleinsparungen
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ein konventioneller Neubau. Auch
nicht zertifizierte Neubauten werden
dank technischem Fortschritt und ver-
schérften Vorschriften immer energie-
effizienter. In Heizdl ausgedriickt, spart
ein Minergiegebiude gegeniiber einem
typischen Wohngebdude, das dem
Grenzwert von SIA 380/1 entspricht,
rund fiinf Liter Ol pro Quadratmeter
Energiebezugsflache und Jahr — aller-
dings nur, wenn die Nutzer die Eigen-
heiten des Minergiegebdudes respek-
tieren und nicht unnétig liften.

Je nachdem, wie hoch die Ren-
diteerwartung ist, decken die theoreti-
schen Oleinsparungen schon heute die
hoheren Investitionskosten — sie liegen
fiir zertifizierte Minergiebauten erfah-
rungsgemass bei 5 bis 7%. Bei einer
Renditeerwartung von 4,5% und ange-
nommenen Neubauzusatzkosten von
180 Franken pro Quadratmeter lohnt
sich die Investition ab einem Heizol-
preis von 1.60 Franken pro Liter. Im
Januar 2008 kostete Heiz6l um 1 Fran-
ken pro Liter. Die Investition lohnt sich
bei diesem Preis erst bei einer tiefen
Renditeerwartung von 3%. Der Heiz-
Olpreis in der Schweiz hat sich aber
allein in den letzten fiinf Jahren mehr
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als verdoppelt, und die meisten Ex-
perten prognostizieren eine weiterhin
steigende Tendenz. Heizdl wird in die-
ser Modellrechnung exemplarisch als
Energietrdger beigezogen, die grosse
Mehrheit der neu erstellten Gebdude
besitzt heute aber keine Olheizungen
mehr.

Vereinfachte Bewirtschaftung

dank Energieeffizienz

Fiir einen Investor sind energieeffi-
ziente Bauten nicht nur interessant,
weil bei hohen Energiepreisen ihre
Marktchancen gegeniiber konventio-
nellen Bauten steigen. Gebdude mit
tiefem Energiebedarf erdffnen beziig-
lich Bewirtschaftung erweiterte Mog-
lichkeiten. Beispielsweise schreibt das
Gesetz fiir Mehrfamilienhausneubauten
eine individuelle, verbrauchsabhéngi-
ge Heiz- und Warmwasserkostenab-
rechnung vor. Ausgenommen sind Ge-
biude mit niedrigem Energieverbrauch
oder wenn mindestens die Hilfte des
Wirmeverbrauchs mit erneuerbarer
Energie gedeckt wird. In diesen Ge-
bauden kann man sich die entsprechen-
den Messinstallationen sparen, und der
Verwaltungsaufwand reduziert sich.

Die tieferen und weniger volatilen Be-
wirtschaftungskosten ermoglichen zu-
dem Mietmodelle in der Art von Voll-
servicepaketen, in denen die Energie-
versorgung in einer Bruttomietpau-
schale enthalten ist.

Mit den niedrigeren Nebenkosten
in fortschrittlichen Bauten wird die
«dritte Miete» stéarker ins Bild gertickt.
Ein vierkopfiger Modellhaushalt hat
heute einen Jahresstrombedarf von
3500 kWh (inklusive fest installierter
Gerite). Bei einer 120 Quadratmeter
grossen Wohnung ergibt dies einen
Strombedarf von 30 kWh pro Quadrat-
meter. Das entspricht etwa 80% der
Energickennzahl eines Minergiegebau-
des. Doch auch im Bereich der Woh-
nungstechnik, bei Kiihlschrank, Wasch-
maschine usw. kann der Vermieter
durch den Einsatz von energieeffizien-
ten Geridten Einfluss nehmen auf die
Wohnkosten. Angesichts der hohen
Bedeutung des Energickonsums der
fest installierten Gerédte bei energie-
effizienten Gebduden wird neben der
«zweiten Miete» kiinftig wohl auch die
Optimierung der «dritten Miete» ver-
starkt zur Diskussion stehen.
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