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HEIZUNG

Jirg Zulliger

VHKA:

Schall und Rauch um nichts?

Seit dem 1. Mai 1991 ist in allen
neuen und bis 1998 in allen be-
stehenden Liegenschaften die ver-
brauchsabhangige Heizkostenab-
rechnung (VHKA) einzufishren. In
der Theorie wird diese Neuerung
als kostenginstige Massnahme
zur Energieeinsparung angeprie-
sen. Eine faire Heizkostenrech-
nung und mehr Umweltschutz
werden in Aussicht gestellt. Doch
wie bewdhrt sie sich bisher aus
der Sicht von Leuten aus der Pra-
xis? Wird tatsachlich Energie ein-
gespari? Lohnen sich die Investi-
tionen fir eine Genossenschaft?
Soll man sie in bestehenden Ge-
bé&uden schon jetzt einfilhren oder
noch zuwarten?

«das wohnen» hat zwei Fachleute zu ei-
nem Streitgespréach eingeladen, die es
wissen missen: Rolf Sibler, Bauingenieur
HTL und Verwalter der Siedlungsgenos-
senschaft Eigengrund Zirich mit gut 800
Wohnungen. Andererseits Martin Lenz-
linger, Physiker (Dr. phil.) und Energiebe-
auftragter der Stadt Zirich. Er ist mitver-
antwortlich fir den Energieverbrauch von
rund 10000 stddtischen Wohnungen.

«das wohnen»: Haben sich lhre
Erwartungen in die VHKA bisher
erfillt? Wie bewdhrt sie sich in
der Praxis?

Rolf Sibler: Nach Zahlen, die die ASIG in
ihren Wohnungen erhoben hat, ging der
Energieverbrauch mit der VHKA nur ge-
rade im ersten Jahr deutlich zuriick, um
etwa 15%. Schon sehr bald aber dran-
gen wieder die alten Gewohnheiten
durch, und die Leute heizten nach ihrem
Geschmack und Wohlbefinden — unab-
hangig von den Kosten. Die Einsparung
ist gering.

Martin Lenzlinger: Unsere Erfahrungen
sind da ganz anders. Ein Beispiel: In der
Siedlung Manegg, wo wir die VHKA ein-
gefihrt haben, war die Einsparung an-
fangs 12%, und sie stieg dann im Lauf
der Jahre gar auf 19%. Weitere Versu-
che in anderen Siedlungen ergaben &hn-
liche Einsparungen. Auch in Baselland,
wo die VHKA seit Jahren auch in beste-
henden Gebduden obligatorisch ist, stell-
te man fest, dass die Einsparungen tber
die Jahre hinweg zu- und nicht abneh-
men; und zwar im Durchschnitt von 14%
im ersten auf 24% in den folgenden Jah-
ren.

«das wohnen»: Trotzdem - der
technische Aufwand ist doch be-
trachtlich. Stehen denn die dafur
notigen Kosten in einem ginsti-
gen Verhalinis zu den Einsparun-
gen?

Martin Lenzlinger: In Neubauten mit ei-
ner guten Wéarmedadmmung rentiert die
VHKA, rein wirtschaftlich gesehen, nicht.
Die Idee einer gerechten Abrechnung
macht sie dort gleichwohl plausibel. Wirt-
schaftlich interessant ist sie aber ohne
Zweifel in Altbauten. Vorausgesetzt man
wahlt das System, das am billigsten ist:
die sogenannten Heizkostenverteiler.
Rolf Sibler: Das erstaunt mich. Wir versu-
chen in unserer Genossenschaft nun seit
zwanzig Jahren Energie einzusparen.
Aber alle Offerten, fir unsere Liegen-
schaften die VHKA vorzusehen, zeigten
uns, dass keine Chance bestiinde, die
Kosten wieder wettzumachen — nicht der
Hauch einer Chance. Ausserdem gibt es
mir zu denken, dass die VHKA langst
nicht immer «gerecht» realisierbar ist,
auch technisch nicht. Bei Boden-Decken-
Heizungen zum Beispiel: Da kann man
nicht individuell regulieren und folglich
auch nicht individuell abrechnen.

Martin Lenzlinger: Ich muss lhnen zuge-
stehen, dass wir bei Boden- und Decken-
heizungen in bestehenden Gebduden
grosse Schwierigkeiten haben. Daher
wird in solchen Gebduden die VHKA ja
gar nicht verlangt. Anders in Neubauten,
da lassen sich fir Bodenheizungen ohne
weiteres Warmezahler sinnvoll anwen-
den.

Rolf Sibler: Ich meine vor allem die schon
existierenden Gebdude. Fir sie gilt fast
ohne Ausnahme, dass die VHKA unver-
ninftig ist.

Martin Lenzlinger: Das sehe ich nicht ein.
Denn bei normalen Radiatorenheizungen
in bestehenden Bauten haben wir keiner-
lei Probleme, die VHKA einzurichten.
Rolf Sibler: Man hat die Héuser aber
nicht dafir eingerichtet. Es sind viele ein-
zelne Messpunkte erforderlich, weil fast
jeder Heizkdrper separat kontrolliert ist
und kaum je die ganze Wohnung zu-
sammen. Dies ist die erste Schwierigkeit.
Die zweite besteht darin, dass der War-
mebedarf von Wohnung zu Wohnung
sehr unterschiedlich sein kann. Die einen
Mieter haben vielleicht samtliche Radia-
toren abgestellt und immer noch zu
warm, wahrend die andern alle offen ha-
ben und dennoch frieren.
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Martin Lenzlinger: Das hat ja nichts mit
der VHKA zu tun. lhr Problem ist ein an-
deres: Sie haben Heizungen, die nicht
richtig abgeglichen sind. Gerade mit den
Thermostatventilen, die zur VHKA geho-
ren, kann so etwas korrigiert werden.
Rolf Sibler: Ich glaube, dass die Investi-
tionen fir eine solche Abgleichung sehr
viel mehr bringen als die individuelle Ab-
rechnung.

Martin Lenzlinger: Wir dirfen nicht ver-
gessen, dass eben gerade die VHKA ei-
nen gewissen Druck bedeutet, die Hei-
zungen korrekt abzugleichen.

«das wohnen»: Ich méchte noch
einmal zu den Verbrauchern zu-
rickkommen. Was ist mit denjeni-
gen, nennen wir sie «Extrem-
verbraucher», die ungeachtet aller
Mehrkosten heizen und heizen?
Martin Lenzlinger: Die VHKA hat zwei
Aspekte, den des Energiesparens und
den der Gerechtigkeit. Wenn es Leute
gibt, die immer noch auf 22 Grad oder
mehr heizen wollen, dann sollen die
doch weiss Gott auch mehr bezahlen! So-
lange derjenige, der verschwendet,
gleich viel zahlt wie derjenige, der spart,
andert sich nichts. In diesem Sinne ist die
VHKA ein wichtiges markiwirtschaftliches
Instrument, um mehr Umweltschutz durch-
zusetzen.

Rolf Sibler: Im Prinzip bin ich einverstan-
den. Aber: Unter denjenigen, die wirklich
sparen wollen, und das sind in den Ge-
nossenschaften wohl die meisten, lassen
sich mit gleichviel Geld, aber anderen
Mitteln gréssere Einsparungen erzielen...
Martin Lenzlinger: ...dann machen wir
doch beides!

Rolf Sibler: Wir haben in unseren Koloni-
en mit vielen kleineren Massnahmen oh-
ne grosse Kosten massive Einsparungen
erzielt; dank Massnahmen der Abwarte
und mit Orientierungen der Mieter. In
den letzten sechzehn Jahren sparten wir
so 32% Energie. Ohne eine einzige indi-
viduelle Heizkostenabrechnung.

Martin Lenzlinger: Gratuliere.

Rolf Sibler: Unsere Zahlen zeigen vor al-
lem, dass die Einsparungen in den ver-
schiedenen Hausern sehr differieren, je
nach den Fenstern oder Déchern, die wir
haben. Deshalb glaube ich, dass als ko-
stenglinstige Massnahme zuerst einmal
die einzelnen Wohnungen anzugleichen
sind. Und genau dies wollen Sie mit ei-
nem Umweg, mit der VHKA, erzwingen.
Martin Lenzlinger: Kompliment fir lhr sy-
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«Es gibt Massnahmen, die billiger und
erst noch wirksamer sind als die VHKA.
Etwa ein Temperaturausgleich der Hei-
zung von Wohnung zu Wohnung, besse-
re Isolationen fir Fenster, Fassaden und
Décher»: Rolf Sibler, Verwalter der Sied-
lungsgenossenschaft Eigengrund, Ziirich.

stematisches Vorgehen. Dennoch: Ich se-
he nicht ein, warum wir nicht trotzdem
noch einen Schritt weitergehen sollten,
eben in Richtung einer gerechten Ab-
rechnung nach dem Verursacherprinzip.
«das wohnen»: Herr Sibler, héren
Sie von lhren Genossenschaftern
eigentlich nie die Forderung nach
einer gerechten, verbrauchsab-
héngigen Abrechnung?

Rolf Sibler: Ich bin jetzt seit sechs Jahren
Verwalter der Siedlungsgenossenschaft
Eigengrund — und das Argument hérte
ich erst ein einziges Mal. Der Grund liegt
wohl darin, dass wir jedes Jahr unseren
Genossenschaftern klar sagen, dass wir
Energie sparen wollen und konkrete Tips
abgeben. Viele sind dadurch sensibili-
siert. Wenn nun gleichwohl einer im Win-
ter ungeniert das Fenster offenstehen
|a@sst, macht ihn bald einmal ein Nachbar
darauf aufmerksam. Zweitens werden
solche Stinder vom Abwart gemahnt, und
wenn das auch nichts fruchtet, werden
sie drittens von der Verwaltung gerigt.
So machen wir das.

«das wohnen»: Soziale Kontrolle
also?

Rolf Sibler: Ja. Daran glaube ich mehr als
an irgendetwas anderes.

«das wohnen»: Wie rechnen Sie
denn jetzt ab: Pro Siedlung oder
einheitlich fir die ganze Genos-
senschaft?

Rolf Sibler: Pro Siedlung.

Martin Lenzlinger: Es gibt auch Genos-
senschaften, die iiber alle Siedlungen ein-
heitlich abrechnen.

Rolf Sibler: Dazu méchte ich mich nicht
gross dussern. Einheitlich abzurechnen,
ist eigentlich illegal. Mich wiirde es nicht
wundern, wenn irgendeine Genossen-
schaft eines Tages einen Penalty bekédme
deswegen.

Martin Lenzlinger: Ich méchte noch auf
einen weiteren Punkt zu sprechen kom-
men, der mir sehr wichtig scheint. Wer
die VHKA einfiihrt, muss vermehrt mit den
Mieterinnen und Mietern zusammenar-
beiten...

«das wohnen»: Heisst das vor
allem, richtig zu informieren?
Martin Lenzlinger: ...informieren, und
zwar nicht nur einmal, sondern man muss
das begleiten. Wir haben das bei unse-
ren Versuchen an der Limmatstrasse und
in der Manegg so gemacht und an-
schliessend auch Umfragen durchgefihrt.
Diese belegen deutlich, dass die Miete-
rinnen und Mieter mit der: VHKA
grundsdtzlich sehr zufrieden sind.

Rolf Sibler: Wie halten Sie es denn mit
der Abwdlzung der Kosten fir die VHKA?
Kann es nicht sein, dass selbst derjenige,
der spart, dann mehr bezahlt fir seine
Heizung als vorher?

Martin Lenzlinger: Wir sind jetzt gerade
dabei, aufgrund der erwdhnten Versuche
ein Programm zu erarbeiten, wie alle
stadtischen Liegenschaften bis spatestens
1998 mit individueller Heizkostenver-
rechnung auszuristen sind. — Wir wer-
den die Kosten iberwdlzen.

Rolf Sibler: Haben Sie schon ausgerech-
net, was das ausmachen wird2 Werden
die Kosten fir die Amortisation der neuen
Einrichtungen mehr betragen als die Ein-
sparungen?

Martin Lenzlinger: In neuven Siedlungen
mit geringem Energieverbrauch kann das
passieren. &

Rolf Sibler: Deshalb bin ich zur Uberzeu-
gung gekommen, dass andere Verbesse-
rungen wirksamer sind: Mehr zu tun fiir
den Temperaturausgleich, bessere Isola-
tionen fiir Fenster, Fassaden und Ddcher.
Das Geld in solche Massnahmen zu
stecken, verspricht gréssere Einsparun-
gen und bedeutet erst noch eine Inve-
stition, die langer hdlt als diejenige fir
die VHKA. Die Gerdte fir die individuel-
le Heizkostenabrechnung sind némlich
hochst anfallig.

«das wohnen»: Herr Lenzlinger,
haben Sie die Technik im Griff -
vor allem in bezug auf die Anfal-
ligkeit und die Messgenauigkeit
der Gerate?

Martin Lenzlinger: Am Anfang waren ge-
wisse Gerdte auf dem Markt, die unaus-
gereift waren. Das System mit Heizko-
stenverteilern und zentraler Ablesung,
das wir in der Siedlung Manegg instal-
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«Die VHKA hat zwei Aspekte, den des
Energiesparens und den der Gerechtig-
keit. Wenn es Leute gibt, die immer noch
auf 22 Grad oder mehr heizen wollen,
dann sollen die doch weiss Gott auch
mehr bezahlenl»: Martin Lenzlinger,
Energieberater der Stadt Zirich.

liert haben, hat sich zum Beispiel nicht
bewdhrt. Aber inzwischen sind nur noch
Systeme auf dem Markt, die sich als zu-
verldssig erwiesen haben. Wir missen
auch bedenken, dass schon ganze Kan-
tone entsprechend ausgeristet wurden.
Also liegen nun ausreichend Erfahrungen
vor. In Baselland gibt es entsprechende
Untersuchungen iber viele Jahre hinweg.
«das wohnen»: Was kosten denn
eigentlich die erforderlichen tech-
nischen Einrichtungen konkret?
Martin Lenzlinger: Pro Heizkérper sind
ein Thermostatventil und ein Heizkosten-
verteiler erforderlich. Das kostet pro Ra-
diator zwei- bis dreihundert Franken. Der
Aufwand pro Wohnung schwankt dann
je nach Grésse etwa zwischen 1500 und
2000 Franken. Wenn die Thermostatven-
tile schon vorhanden sind, reduzieren
sich die Kosten auf die Halfte.

Rolf Sibler: Mir liegen andere Zahlen vor.
Fir eine 4-Zimmer-Wohnung mit alten Ra-
diatoren muss mit etwa 4000 oder 4500
Franken kalkuliert werden. Um diesen Be-
trag mit den Einsparungen wieder zu
amortisieren, dauert es mindestens dreis-
sig Jahre. Bis dann sind die Gerdte langst
defekt und veraltet.

Martin Lenzlinger: Ich gehe von Syste-
men mit Selbstablesung in den Wohnun-
gen aus. Die kosten nicht mehr als 1500
bis 2000 Franken.

Rolf Silber: Das heisst, sie miissen einmal
im Jahr in die Wohnungen?

@

15

Bilder Jirg Zulliger



HEIZUNG

Schluss von Seite 15

Martin Lenzlinger: Es gibt Gerdte, bei de-
nen die Mieter den Verbrauch selbst zu-
verlassig ablesen kénnen. Nach unseren
Berechnungen halten sich mit ihnen die
anfallenden Unkosten und die Einsparun-
gen etwa die Waage.

Rolf Sibler: Sie vergessen die erhéhten
Kosten fiir weitere Umiriebe und Verwal-
tung.

«das wohnen»: Zum Schluss fol-
gende Frage: Wie geht es weiter
mit der VHKA? Wird sie Anklang
finden oder wird sie vielleicht
wieder abgeschafft?

Rolf Sibler: Ich meine, wir missen damit
leben, dass die VHKA gesetzlich bereits

Wie vorgehen?

Bis 1998 ist in allen Gebéduden der
Schweiz die VHKA einzufihren. Lie-
genschaftenverwalter sollfen mit der
Umstellung nicht bis zum letzten Mo-
ment zuwarten, sondern die techni-
schen Anpassungen schrittweise vor-
nehmen. Bei dieser Gelegenheit sind
zudem andere Verbesserungen vorzu-
nehmen: sei es hinsichtlich der Isola-
tion, sei es in bezug auf einen optima-
len Temperaturausgleich der Heizung
von Wohnung zu Wohnung. Wer die
VHKA einfihrt, muss besonders dar-
auf achten, dass die Mieterinnen und
Mieter rechtzeitig und umfassend in-
formiert sind.

Schluss von Seite 13

Erfolgreiche Erfahrungen

in der Praxis

Das Abrechnungsmodell des Bundes
hat sich in der Praxis schon in iber
50000 Wohnungen bewdhrt. Die Ak-
zeptanz beim Bewohner darf als gut
bezeichnet werden. Selbstverstdnd-
lich sind im ersten Jahr Orientierun-
gen notwendig, da das Konzept rela-
tiv anspruchsvoll ist. Die Praxis zeigt,
dass trotz Ausgleich der Verzerrungs-
faktoren erhebliche Energie- und Ko-
stenunterschiede bei gleich grossen
Wohnungen auftreten. Eine Erhebung
der RAPP AG bei 114 baugleichen

EinfamilienhGusern zeigt zum Bei-
zungsverteilung oder der Isolation, zu spiel, dass Energieunterschiede im
korrigieren. Man sollte mit der VHKA Verhaltnis 1:4 und somit Kostenunter-
nicht zuwarten, sondern in einzelnen Lie- schiede von 1:2 auftreten.

verankert ist, ob wir wollen oder nicht. Es
kann nur noch darum gehen, welches Sy-
stem geeignet ist und welches nicht.

Martin Lenzlinger: Ob die VHKA kommt

genschaften Erfahrungen sammeln und
dann schrittweise umstellen. Ein- Crash-
Programm im allerletzten Moment diirfte
tever zu stehen kommen und erst noch
wenig wirkungsvoll sein.

«das wohnen»: Ich danke lhnen
fur dieses Gesprdach.

oder nicht, ist keine Frage mehr. Denn
der Energienutzungsbeschluss schreibt ja
vor, sie bis 1998 in allen Gebduden ein-
zufihren. Es ist deshalb fir alle Liegen-
schaftenverwalter wichtig, sich darauf
vorzubereiten und bei dieser Gelegen-
heit andere Probleme, sei es mit der Hei-

fhaben wir gelernt.
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Wir gestalten Lebensquahtat

Die Welt der Muschel fasziniert mit einer unendli-
chen Vielfalt an Formen und Farben - und ist doch
immer wieder einmalig. Voller Schénheit und vol-
ler Anmut, unerreicht in ihrer architektonischen
Perfektion.

So gesehen hat Ortobau von der Natur gelernt.
Auch wir setzen alles daran, um Asthetik und
Funktionalitét in idealer Weise zu verbinden und
damit ein Héchstmass an Lebensqualitét zu gestal-
ten. Deshalb gehen wir bei unserer Arbeit von den
Bedirfnissen des Menschen aus - und legen gros-
sen Wert auf die persénliche Beratung des Bau-
herrn, der von uns nicht nur Transparenz und
umfassende Information, sondern auch einen
| Service nach Mass erwarten darf. Von der
Bauplanung tber die eigentliche Bauphase bis hin
zur Bautbergabe und Erledigung der Garantie-
| arbeiten.

Eine Zusammenarbeit mit Ortobau zahlt sich aus.
Weil wir die Verantwortung ibernehmen. Weil wir
Kosten und Termine sicher im Griff haben. Und
weil Lebensqualitdt fir uns mehr ist als nur ein
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