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Executive Summary

Ausgangslage und Ziel

Mit der Energiestrategie 2050 hat sich der Bund das wichtige Ziel gesetzt, den
Energieverbrauch im Gebéudesektor deutlich zu reduzieren. Zur Erreichung dieses
Ziels werden kiinftig jahrlich mehr Geb4ude energetisch saniert werden miissen als
dies bisher der Fall war. Aus Hauseigentiimersicht muss sich die energetische Sa-
nierung 6konomisch rechnen, andernfalls wird die gewiinschte Zunahme der ener-
getischen Sanierungen kaum erreichbar sein. Aus Mietersicht besteht hingegen die
Befiirchtung, dass die Mietobjekte nach einer energetischen Sanierung deutlich
teurer werden. Aus gesamtgesellschaftlicher Sicht betrachtet besteht die Sorge,
dass giinstiger Wohnraum zu knapp wird.

Zu Kosten und Wirkungen von energetischen Sanierungen wurden in jlingster
Vergangenheit verschiedene Modellrechnungen durchgefiihrt. Auch ist festgelegt,
wie solche Investitionen auf die Miete iiberwilzt werden diirfen, wobei diese Re-
gelungen nur bei bestehenden Mietverhiltnissen Anwendung finden, nicht aber bei
einem Mieterwechsel. Praktisch keine Daten gibt es hingegen zur tatsdchlichen
Praxis der Auswirkung von energetischen Sanierungen auf den Mietzins. Das Ziel
der vorliegenden Studie ist, einen ersten Beitrag zur Beantwortung der Frage zu
leisten, wie sich heute solche Sanierungen auf Mieten auswirken, ob die Sanierun-
gen aus Eigentiimersicht rentabel sind und was dies aus Mietersicht bedeutet.

Methodik

Fiir die Studie wurde ein Fallbeispielansatz gewéhlt. Das Projektteam hat bei Be-
sitzern von 10 grosseren Liegenschaften, die in jlingerer Zeit auch unter Beriick-
sichtigung von energetischen Gesichtspunkten saniert wurden, Daten zur Sanie-
rung, zu den Sanierungskosten und zu den Mietzinsverdnderungen erhoben. Die
Befragten wurden aufgefordert, diejenigen Sanierungskosten zu identifizieren, die

eine energetische Verbesserung bezwecken.

Die Fallbeispiele decken verschiedene Werte einer Reihe vorab definierter Para-
meter ab (Baujahr, Jahr der letzten Sanierung, Grosse des Gesamtobjekts, Grosse
der einzelnen Wohnungen, Ort / Lage, Art der Sanierung, Eigentiimer (privat /
institutionell / Genossenschaft), Mieterwechsel) und widerspiegeln damit die Viel-
falt verschiedener Mietobjekte in der Schweiz. Gleichzeitig kann in Anbetracht der
Anzahl der Fallbeispiele keine reprédsentative Untersuchung fiir die Schweiz erwar-

tet werden.

Unter Verwendung von anerkannten Begriffsbestimmungen und Daten zur Le-
bensdauer von Bauteilen hat das Projektteam die erhobenen Sanierungskosten
unter Beriicksichtigung von mietrechtlichen Regelungen in ,,werterhaltende* und
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,wertvermehrende Investitionen* aufgeteilt; bei letzteren wurde weiter zwischen
»energetisch® und ,,nicht energetisch* unterschieden.

Mit den erhobenen und daraus abgeleiteten Daten wurden sodann diverse Auswer-
tungen vorgenommen, welche die Implikationen von energetischen Sanierungs-
massnahmen auf Mietzinserh6hungen, Energiekosten, Gesamtbelastung fiir Mieter
und Rentabilitdt aus Sicht der Eigentiimer aufzeigen.

Ergebnisse

Aus Eigentliimersicht sind energetische Sanierungsmassnahmen meist rentabel,
wobei die Beitrdge durch das Gebidudeprogramm bereits beriicksichtigt sind. Der
Internal Rate of Return (IRR) der Investitionen liegt bei 8 Objekten zwischen rund
2 und 8 %. Bei einem Objekt liegt der IRR lediglich bei 1%, bei einem Objekt bei
16%.

Aus Mietersicht sind die auf energetische Sanierungen zuriickzufiihrenden Miet-
zinserh6hungen in den allermeisten Fallen hoher als die Kosteneinsparungen, die
aus dem reduzierten Energieverbrauch resultieren. Mieter sind also mit einer Net-
tomehrbelastung konfrontiert. Gleichzeitig steigt aber auch der Wohnkomfort.

Ein Mieterwechsel fiihrt tendenziell dazu, dass die Mietzinserhéhung nach einer
Sanierung hoher ausfillt als bei Objekten, in denen es zu keinem Mieterwechsel
kommt. Nichtdestotrotz wurde sowohl bei zwei bestehenden wie auch bei einem
wechselnden Mietverhiltnis die nach dem Mietrecht potentiell mogliche Mietzins-
erhohung nicht ausgeschdpft. Daraus kann geschlossen werden, dass die erzielba-
ren Marktpreise in manchen Regionen bzw. fiir manche Objekte bereits erreicht
sind und daher die wertvermehrenden Investitionen nicht voll auf die Miete {iber-
wialzt werden konnen. Dies macht energetische Sanierungen dann fiir Eigentiimer

wiederum weniger attraktiv.
Wir kénnen also zusammenfassend folgende Ergebnisse festhalten:

e Energetische Sanierungen fiihren in den meisten Féllen zu einer Mehrbe-
lastung fiir Mieter, auch unter Beriicksichtigung der reduzierten Energie-
kosten.

e Aus Eigentlimersicht macht der durch die energetische Sanierung induzier-
te Mietzinsaufschlag die Sanierung meist aber nicht immer 6konomisch
rentabel.

e Ein Mieterwechsel fiihrt dazu, dass die Mieten nach einer Sanierung star-
ker erh6ht werden als dies ohne Mieterwechsel der Fall sein diirfte, sofern
der Markt dies zuldsst.
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1. Einleitende Bemerkungen

Mit der Energiestrategie 2050 hat sich der Bund das wichtige Ziel gesetzt, den
Energieverbrauch im Gebéudesektor deutlich zu reduzieren. Zur Erreichung dieses
Ziels werden kiinftig jahrlich mehr Gebédude energetisch saniert werden miissen als
dies bisher der Fall war. Wie sich energetische Sanierungen und die Erhéhung der
Sanierungsrate auf die Mietpreise auswirken, ist bis dato noch nicht detailliert wis-
senschaftlich untersucht worden. Die vorliegende Studie, die die Firmen B,S,S.
Volkswirtschaftliche Beratung Basel und Basler & Hofmann zuhanden des Bun-
desamts fiir Wohnungswesen (BWO) und des Bundesamts fiir Energie (BFE) erar-
beitet haben, leistet einen ersten Beitrag zur Schliessung dieser Liicke.

Die Fragen sind insofern besonders relevant, als dass in der Schweiz die Mehrheit
der Bevolkerung Wohnraum mietet bzw. die Mehrzahl der Immobilien vermietet
sind. Figentiimer von Mietobjekten werden nur dann in energetische Sanierung
investieren, wenn sich die Kosten via Mieteinnahmen wieder kompensieren lassen
und/oder die Sanierung zu einer entsprechenden Wertvermehrung des Immobilien-
bestands fiihrt.

Andererseits muss bedacht werden, dass deutliche Mietzinserh6hungen die Akzep-
tanz der Energiestrategie des Bundes schnell unterminieren kénnen. Folgende As-
pekte sind bzgl. des Zusammenhangs zwischen energetischer Sanierung und Miet-

zins also relevant:

e Aus Hauseigentiimersicht muss sich die energetische Sanierung okono-
misch rechnen. Determinanten dieser 6konomischen Betrachtung sind a)
die Uberwilzung der Kosten fiir energetische Sanierungen auf die Mieter
und b) die Erhdhung des Immobilienwerts durch die Sanierung.

e Aus Mietersicht besteht die Befiirchtung, dass die Mietobjekte nach einer
energetischen Sanierung deutlich teurer werden, auch wenn die reduzierte
Nebenkostenrechnung und der durch die energetische Sanierung ausgelos-
te zusitzliche Wohnkomfort eine gewisse Mietzinserhohung rechtfertigen.
Aus gesamtgesellschaftlicher Sicht betrachtet besteht die Sorge, dass giins-
tiger Wohnraum zu knapp wird.

Die Analyse differenziert zwischen a) einer Mietzinserhohung bei bestehenden
Mietvertrdgen und b) einer Anpassung der Mietzinse nach einem Mieterwechsel
(inkl. Kiindigungen vor einer Sanierung).



Energetische Sanierung — Auswirkungen auf Mietzinsen B,S,S. / B&H

2. Untersuchungsdesign

Im Folgenden wird das Untersuchungsdesign vorgestellt. Im Kern der Untersu-
chung steht die Analyse von ausgewdhlten Fallbeispielen. Fiir diese Fallbeispiele
werden die Kosten von Sanierungen, der Kostenanteil der energetischen Verbesse-
rungen sowie die Auswirkungen auf Mietzinse dargestellt.

2.1. Vorstudie

In einer Vorstudie wurde die Machbarkeit des Vorgehens abgeklért. Konkret wur-
de einerseits das Vorgehen detailliert beschrieben und andererseits mittels einer
Anfrage bei Kunden von Basler & Hofmann abgeklért, ob eine ausreichende Zahl
von Immobilieneigentiimern bereit wére, Daten fiir die Fallbeispiele zur Verfiigung

zu stellen.

2.2. Fragebogendesign

Auf Basis der vorab definierten Datenanforderungen wurde ein Fragebogen entwi-
ckelt, der fiir die konkrete Datenerhebung eingesetzt wurde. Der Fragebogen wur-
de so konzipiert, dass Immobilieneigentiimer diesen selbstéindig ausfiillen konnten,
wiewohl wir im Rahmen des Mandats auch anboten, personlich oder telefonisch
beim Beantworten der Fragen behilflich zu sein.

2.3. Piloterhebung

In einer Piloterhebung wurde zunéchst ein Immobilieneigentiimer zu zwei Fallbei-
spielen befragt. In diesem Pilot wurde das Verfahren getestet. Die Ergebnisse wur-
den in einem Zwischenbericht zuhanden des BWO und des BFE dargestellt.

Ziele der Piloterhebung

Die Piloterhebung hatte die folgenden Ziele:

e Test des grundsitzlichen Vorgehens

e Test des Fragebogens (Versténdlichkeit, Vollstandigkeit, Wording)
e Machbarkeit der Berechnung der notwendigen Kennzahlen

e Gewinnung erster Daten (konkret: fiir zwei Fallbeispiele)
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Vorgehen der Piloterhebung
Das Vorgehen bei der Piloterhebung war wie folgt:

¢ Finem Immobilieneigentiimer wurde der Fragebogen zugesandt.

e Bevor der Immobilieneigentiimer den Fragebogen ausfiillte fand ein tele-
fonisches Gesprich mit ihm statt.

e Nach dem Ausfiillen fand ein weiteres Telefongesprich statt, in dem wir
offene Fragen kliren konnten. Der Immobilieneigentiimer seinerseits er-
hielt die Gelegenheit, den Fragebogen im Hinblick auf Verstandlichkeit
und Wording zu beurteilen.

Erkenntnisse aus der Piloterhebung

Grundsitzlich war der Fragebogen sehr gut verstindlich. Die gestellten Fragen
konnten in der Piloterhebung ohne Probleme beantwortet werden. An einer Stelle
wurde das Wording noch gedndert und zudem fiigten wir eine weitere Frage ein.

Integration der Piloterhebung in den Schlussbericht

Im jetzt vorliegenden Schlussbericht sind die Pilotbeispiele in die Gesamtbericht-
erstattung integriert. Die im Pilotfragebogen noch fehlende Frage konnte noch in
einem Telefongesprich ergénzt bzw. auch beantwortet werden.

2.4. Kriterien fiir die Auswahl der Fallbeispiele

Mit den Fallbeispielen wurden moglichst viele unterschiedliche Gebdudetypen
abgedeckt. Gleichzeitig wurden verschiedene Regionen und verschiedene Situatio-
nen bzgl. der Vermietung in die Studie aufgenommen, so dass die Studie die offe-
nen Fragen auf einer moglichst breiten Basis abdeckt. Weiter wurden die Fallbei-
spiele so gewihlt, dass sie ein moglichst grosses Segment des Schweizerischen
Wohnungsmarktes abdecken. Nicht moglich ist jedoch, bei den ausgewihlten Fall-
beispielen deren Reprisentativitit explizit und detailliert darzulegen, da hierfiir
umfassende Informationen auf verschiedenen Ebenen notwendig wiren, die so
nicht zur Verfligung stehen. Weiter ist es im Rahmen dieser Studie nicht mdglich,
ein Sample von Fallbeispielen zu generieren, das statistisch reprasentativ fiir den
Schweizer Wohnmarkt ist. Die nachfolgende Tabelle gibt die Parameter an, die bei
der Auswahl der Fallbeispiele beachtet werden, sowie die gewlinschte Differenzie-
rung in der Parameterauspragung.
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Tabelle 1 Parameter zur Definition der Fallbeispiele

Parameter Ausprigungen

Baujahr Bis 1919 Bis 1945 Bis 1960 Bis 1970

Jahr der letzten Vor 1950 Vor 1970 Vor 1990

Sanierung

Grosse des Ge- Grosser 10 Woh-  Kleiner 10

samtobjekts nungen Wohnungen

Grosse der einzel- = <50 qm >50 gm >100 qm

nen Wohnungen <100 gm

Ort / Lage Stadt / Zentrum Agglomeration landlich

Art der Sanierung ~ Nur Fenster Aussenhiille Totalsanierung Totalsanierung
komplett und Gebdude-

technik

Eigentiimer (pri- privat institutionell Genossenschaft Offentliche Hand

vat / institutionell

/ Genossenschaft)

Mieterwechsel ja/ | Ja (natiirlicher Ja (gekiindigt) Nein

nein

Mieterwechsel)

Selbstverstdandlich kdnnen mit 10 Fallbeispielen, die im Rahmen der Studie analy-
siert werden, nicht alle Kombinationen von Eigenschaften abgedeckt werden.
Vielmehr geht es darum, mit den untersuchten Fallbeispielen grundsitzlich mog-
lichst viele der verschiedenen Auspragungen der Parameter abzubilden.

2.5. Vorgehen zur Identifikation von Fallbeispielen

Bereits im Rahmen der Vorstudie wurde an 60 Kunden von B&H und B,S,S. ein
Schreiben mit der Bitte zur Mitarbeit am Projekt verschickt (s. Anhang), einzelnen
Kunden wurde das Anschreiben personlich libergeben. Nach dem Versand haben
wir alle Kunden, die nicht auf das Schreiben geantwortet haben, in einer ,,Nach-
fassaktion* nochmals telefonisch kontaktiert. Da durch die bestehenden Kunden
schlussendlich nicht ausreichend viele Fallbeispiele zur Verfligung gestellt werden
konnten, haben wir durch verschiedene weitere Kontakte zusétzliche Immobilien-
eigentiimer identifiziert, die Fallbeispiele fiir die Studie zur Verfiigung stellen

konnten.

2.6. Merkmale der gewahlten Fallbeispiele

Die im Laufe der Projektbearbeitung identifizierten und aufgenommenen Fallbei-
spiele sind in der folgenden Tabelle dargestellt, wobei die Strukturmerkmale je-
weils angegeben sind.
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Tabelle 2 Merkmale der gewdhlten Fallbeispiele
o0
= b s = = el
= ) 5 2
b’ £ 8 s = g & & £ £ <
L2 el = 7 9 @ = < = = 151
g E) s c £ € g < E = E
= < »n s g 5 = h=t 3 )
A~ -] Q S SC =) Z 20 £
§ g 2 E = g
=
Im
2Y5-5Y5- i
32 Wohnungen, 7 . Totalsame.r‘ung Dachgeschoss
I 1985 keine 2836 m’ e Land (Aussenhille 1 tionell  Kiindigung
Wohnflich Wohnungen komplett) und durch d
O (55,135 m?) Gebiudetechnik urch den
Vermieter
2V - 4Y%s-
. Totalsanierung Kiindigung
2 1984 keine 49 Wohnungen, Zimmer- Land und institutionell durch
3'958 m? Wohnungen . . X
audcetechnt ermieter
(70-87 m?) Gebiéudetechnik Vi t
12 Wohnungen, 1 - 5-Zimmer- Totalsanierung
3 1900 1978 836 m* ‘Wohnungen Stadt und Genossenschaft Nein
Wohnflache (36-116 m?) Gebéudetechnik
61 5 -7-Zimmer: Totalsanierung
4 11992202_ 1988 ltﬁ;z:;:fe;rg;lée Héuser (107- Stadt und Genossenschaft Nein
o Wohr; fliche 147 m?) Gebéudetechnik
1%-4- Totalsanierung Teilweise
15 Wohmngen. i e (Aussenhiille  offentliche  Kiindigung
5 1969  keine 915 m? Wohn Stadt .
Wohnfliche ohnungen komplett) und Hand durch die
(43 - 80 m?) Gebéudetechnik Mieter
6 Wohnungen, 3 /-Zimmer- T[Xiii“ﬁﬁﬂﬂ? offentliche  ‘wundigung
6 1911 1972 494 m? Wohnungen  Agglomeration durch den
Wohnfliche (80 - 85 m?) komplett) und Hand Vermieter
Gebaudetechnik
1Y -5-
1981 21 Wohnungen, 7
mmer- . . . . . .
7 1965 und 2238 m2 Wohnungen Agglomeration Totalsanierung  institutionell Nein
2000 Wohnfldche )
(37-129m")
3V - 4Ys-
55 Wohnungen, 7
. immer- L )
8 1981 keine 5'483 m? Wohnungen Land Totalsanierung  institutionell Teilweise
Wohnfliche )
(83-148m")
- 1
1966- 301 Wohnungen, Zlimfnﬁr— Totalsanierung
9 1967 keine 21370 m? Wohnungen Stadt und Genossenschaft Nein
Wohnfldche 29-115 m?) Gebaudetechnik
LVANEE S VA . .
48 Wohnungen, 3Zi/;nnfef Totalsanierung l;ffll(?/else
10 1983 2007 1'37 m? Wohmumgen  Agglomeration und institutionell d‘;rncﬁtg
hnflich . .
Wohnfldche (81-102 m?) Gebaudetechnik Mieter

Bis auf die Bauperiode ,,Zwischen 1946 und 1960 erbaut* konnen mit den 10 Fall-
beispielen alle gewiinschten Parameterauspragungen abgedeckt werden. Es stellt

sich nun die Frage, ob die nicht abgedeckte Bauperiode ein signifikantes Manko

der Untersuchung ist. Aus diesem Grund haben wir den Bestand an Mehrfamilien-

hauser differenziert nach Bauperioden betrachtet (Tabelle 3 unten) und zudem in

der Tabelle aufgezeigt, wie hoch der Anteil der renovierten Wohnungen im Jahr

2000 bei den Gebduden in der jeweiligen Bauperiode war (aktuellere Angaben sind

zum Anteil der renovierten Wohnungen nicht vorhanden). Tatsdchlich ist es so,
dass in der Schweiz 55‘000 Gebaude aus der Periode 1946 bis 1960 stammen und
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vor 13 Jahren rund die Halfte dieser Gebédude noch nicht renoviert war. Von daher
miissen wir konstatieren, dass wir in der Studie in Punkto Baujahr ein signifikantes
Segment des Schweizerischen Gebdudeparks nicht abdecken kénnen. Auf der posi-
tiven Seite diirfen wir darauf hinweisen, dass wir 3 Wohnobjekte mit einem Bau-
jahr ,,Zwischen 1961 und 1970, also der Periode unmittelbar nach derjenigen, fiir
die wir keine Objekte haben, in unserer Studie abbilden.

Tabelle 3 Bestand, Sanierungsrate und Anzahl Fallbeispiele differenziert nach
Bauperiode
1S
i :_ o %
= 552 Z =
TES % ¥S 22
S = e = = s = =
%= 3 5 = = 2
g8 E5s ES
:-;- Tz %E
< j < 8
. = <
Bauperiode
Vor 1919 erbaut 85'353 60.71% 2
Zwischen 1919 und 1945 erbaut 54'051 61.35% 1
Zwischen 1946 und 1960 erbaut 55'135 50.90% -
Zwischen 1961 und 1970 erbaut 55'414 42.33% 3
Nach 1970 176'159 18.04%

Quelle: BFS (2011): Gebdude nach Kategorie, Bauperiode und Geschosszahl und BF'S
(2000): Wohnungen nach Bauperiode und Renovationsperiode, 2000

2.7. Erhobene Daten
Fiir die Fallbeispiele wurden folgende Daten erhoben:

e Baujahr

e Grosse des Gebdudes (Zahl der Wohnungen)

e Grosse der einzelnen Wohnungen

e Ort (Stadt, Agglomeration, Land)

e Jahr der letzten Sanierung

e Figentiimer (privat, institutionell, 6ffentliche Hand, Genossenschaft)

o Jetzt durchgefiihrte Sanierung (Totalsanierung, nur energetische Sanie-
rung, welche Massnahmen (ganz grob))

e Kosten der Sanierung insgesamt

o Anteil der Kosten, die auf die energetische Sanierung zuriickzufiihren sind.

e Miete vor Sanierung

e Miete nach Sanierung

e Anteil der Mietzinsverdnderung, die auf die energetische Sanierung zu-
rickzufiihren ist (Ergdnzung nach Pilotbefragung, s.0.)

e Energieverbrauch vor Sanierung
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e Energieverbrauch nach Sanierung
e Beitrdge durch Gebdudeprogramm und kantonale Programme
e Mieterwechsel ja/nein

2.8. Beurteilung der Daten durch das Projektteam

In unserer Befragung haben wir die befragten Immobilieneigentiimer gebeten, uns
anzugeben, welche der Sanierungsmassnahmen energetischen Verbesserungen
zuzuschreiben sind. Manche Eigentiimer haben nun jedoch Kosten von Massnah-
men wie z.B. den Einbau neuer Fenster, vollstdndig oder fast vollstindig den ener-
getischen Massnahmen zugerechnet, wiewohl offenbar ein Teil der Kosten als
werterhaltend bezeichnet werden miissen. Dadurch erscheinen die Kosten fiir ener-
getische Verbesserung hoher als sie tatsdchlich sind. Andere Eigentliimer haben die
Kosten fiir energetische Massnahmen unterschétzt. Hier stosst der Ansatz, der auf
einer Befragung von Immobilieneigentiimern basiert, offensichtlich an seine Gren-

zen.

Um ein korrektes Bild iiber die Auswirkung von energetischen Sanierungen auf
Mietzinsen zeichnen zu kénnen, muss bei den Sanierungsmassnahmen grundsitz-
lich zwischen werterhaltenden und wertvermehrenden Massnahmen differenziert
werden, denn nur wertvermehrende Massnahmen diirfen auf die Miete liberwalzt
werden. Bei den wertvermehrenden Massnahmen ist dann wiederum zwischen
energetischen und anderen Verbesserungen zu unterscheiden. Neue Fenster haben
z.B. in der Regel eine energetische Verbesserung zur Folge, ein neues Badezimmer
hingegen nicht.

Das Projektteam hat fiir die Auswertungen daher auf Basis der von den Immobili-
enbesitzern zur Verfiigung gestellten Informationen (Baujahr des Gebédudes, Sanie-
rungsmassnahmen, Datum der letzten Sanierung) eine technische Einschitzung
vorgenommen und in Absprache mit den Auftraggebern die Kosten den Kategorien
,werterhaltend®, ,,wertvermehrend energetisch® und ,,wertvermehrend nicht ener-
getisch™ zugeteilt. Bei der Zuteilung wurden auch mietrechtlichen Regelungen
beriicksichtigt. Die Zuteilung fiir eine Reihe von Bauteilen wurde stets einheitlich

wie folgt vorgenommen:

o Fenster: 60% werterhaltend, 30% wertvermehrend energetisch, 10% wert-
vermehrend nicht energetisch

o Fassade: 30% werterhaltend, 70% wertvermehrend energetisch, 0% wert-
vermehrend nicht energetisch

e Dach: 30% werterhaltend, 70% wertvermehrend energetisch, 0% wert-
vermehrend nicht energetisch
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Heizung: 90% werterhaltend, 10% wertvermehrend energetisch, 0% wert-
vermehrend nicht energetisch

Wassererwirmung: 20% werterhaltend, 80% wertvermehrend energe-
tisch, 0% wertvermehrend nicht energetisch

Fiir alle anderen Bauteile wurde die Zuteilung anhand folgender objektspezifischer
Informationen bestimmt:

Grosse des Wohnobjektes

Baujahr

Zeitpunkt der letzten Sanierung

Zeitpunkt der aktuellen Sanierung

Weitere durch den Fragebogen gewonnene Informationen

10
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3. Fallbeispiele

In diesem Kapitel werden die 10 Fallbeispiele kurz vorgestellt. Es wird stets wie
folgt vorgegangen: Zuerst werden das Objekt und die Sanierungskosten in tabella-
rischer Darstellung beschrieben. Danach werden in einem kurzen Text die wich-
tigsten Punkte, wie beispielsweise die auf energetische Sanierungsmassnahmen
zuriickzufiihrende Mietzinserhdhung, zusammengetragen. Die Angaben zu Miet-
zinsen fiir einzelne Wohnungen vor und nach der Sanierung basieren auf den vom
jeweiligen Eigentiimer deklarierten Mietzinsen fiir das entsprechende Gesamtob-
jekt, auf deren Basis das Projektteam die Mietzinsen verschiedener Wohnungsty-
pen berechnet hat'. Die detaillierten Rechnungen zu jedem Fallbeispiel befinden
sich im Anhang 1.

Einleitend werden im Folgenden die Inhalte der einzelnen Tabellen erldutert.

Tabelle ,, Strukturparameter *

Die Tabelle zeigt die wichtigsten Merkmale des jeweiligen Objektes auf.

Tabelle ,, Kosten Sanierung “

Die Tabelle zeigt die Sanierungskosten in aggregierter Form auf (also nicht detail-
liert fiir jedes Bauteil). Zuerst werden die Angaben des Eigentiimers beziiglich den
totalen Kosten und jenen fiir energetische Sanierungsmassnahmen aufgelistet. Da-
rauf aufbauend folgt eine Zuordnung seitens des Projektteams in werterhaltende
und wertvermehrende Sanierungsmassnahmen. Letztere werden nochmals zwi-
schen energetisch und nicht energetisch differenziert (fiir das Vorgehen bei der
Zuteilung siehe 2.8. ). Die Prozentzahl gibt den Anteil der entsprechenden Kosten
an den Gesamtkosten an.

Analog zu dieser Tabelle befindet sich im Anhang 1 eine Tabelle mit den detail-

lierten Kosten fiir jeden Bauteil.

! Fiir diese Rechnung wurden die Mietzinsen des Gesamtobjekts durch die gesamte Quadratmeterzahl
geteilt und dann mit der Quadratmeterzahl eines bestimmten Wohnungstyps multipliziert. Die
Rechnung beriicksichtigt den Einfluss der Wohnungsgrdsse auf den Quadratmeterpreis nicht. Das
Ziel der Angaben ist, zu veranschaulichen, wie sich eine Sanierung auf eine typische Wohnung
auswirkt.

11
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3.1. Projekt 1

Tabelle 4 Strukturparameter Projekt 1

Sturkturparameter

Baujahr 1985

Letzte Sanierung Keine

Grosse des Gesamtobjekts 32 Wohnungen, 2'836 m* Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen — 2%;- 5Y%-Zimmer-Wohnungen (55-135 nt Wohnfliche)
Lage/Ort Land

Art der Sanierung Totalsanierung (Aussenhiille komplett) und

Gebaudetechnik
Eigentiimer stitutionell
Mieterwechsel Im Dachgeschoss Kiindigung durch den Vermieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 5 Kosten Sanierung in CHF Projekt 1

Einschitzung Projektteam

! ion Fi .
Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

3'562'000 = 1'944'906 (55%) 1'576202 (44%) | 821'558 (23%) 1'164240 (33%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Das Mehrfamilienhaus mit 32 Wohnungen liegt im l&ndlichen Raum. Das Gebdude
hat einen institutionellen Eigentiimer. Vor der Sanierung waren die Wohnungen
relativ giinstig. Eine 4%4-Zimmer-Wohnung mit 105 m” kostete z.B. 1210 CHF /
Monat (ohne Nebenkosten). Das Gebaude wurde fiir iiber 3.5 Mio. CHF komplett
saniert. Der Eigentiimer hat Fenster, Dach, Fassade, Kellerdecke, Boden, Kiiche,
Bad, Heizung und Wassererwdrmung erneuert. Die Massnahmen, die zu weniger
Energieverbrauch fiihren — konkret gehdren dazu Fenster, Dach, Fassade, Keller-
decke und Wassererwiarmung — schlagen mit 821°558 CHF zu Buche (Einschit-
zung Projektteam). Vor der Sanierung wurde dem Mieter im Dachgeschoss gekiin-
digt. Ansonsten gab es keine Mieterwechsel. Nach der Sanierung wurde der Miet-
zins um ca. 30% erhoht, die 4)2-Zimmer-Wohnung kostet neu z.B. 1630 CHF /
Monat. Ein Teil der Mieterhhung (149 CHF / Monat im Falle der 4%2-Zimmer-
Wohnung) ist gemiss Einschédtzung des Projektteams auf die energetische Sanie-
rung zuriickzufiihren. Die Mieter sparen im Gegenzug 55 CHF / Monat an Ener-

12
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giekosten. Netto ist die energetische Sanierung daher fiir die Mieter mit zusétzli-
chen Kosten verbunden.

Der Grund fiir die Sanierung waren Dampfdiffusionsschdden am Steildach und
ungeniigende Warmedidmmung. Dadurch entstand eine tiefe Raumtemperatur in
den Dachwohnungen. Mit der Sanierung wollte der Eigentiimer der ,technischen
und sozialen Alterung® entgegenwirken.

Beitrdge des Gebdudeprogramms sowie steuerliche Abzugsmdglichkeiten spielten
fiir den Eigentiimer keine Rolle beim Entschluss zur Sanierung. Als wichtige Ent-
scheidungskriterien erachtet der Eigentiimer das Ausschopfen des Mietzinspotenti-
als und das Erzielen einer Rendite.

3.2. Projekt 2

Tabelle 6 Strukturparameter Projekt 2

Sturkturparameter

Baujahr 1984

Letzte Sanierung Keine

Grosse des Gesamtobjekts 49 Wohnungen, 3958 m* Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen — 2%4- 4%-Zimmer-Wohnungen (70-87 m*> Wohnfliche)
Lage/Ort Land

Art der Sanierung Totalsanierung und Gebédudetechnik
Eigentiimer institutionell
Mieterwechsel Kiindigung durch den Vermieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 7 Kosten Sanierung in CHF Projekt 2

Einschiitzung Projektteam

Selbstdeklaration Eigentii
cibsteeiktaration Ligentumer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend = wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

2'893'000 = 1'080'500 (37%) 2'063'891 (71%) 715'773 (25%) 113'336 (4%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Das Mietobjekt wurde 1984 in ldndlicher Region gebaut. Der Eigentiimer ist insti-
tutionell. Das Mehrfamilienhaus bietet 3°958 m2 Wohnraum, verteilt tiber 49

13
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Wohnungen. Im Jahr 2010 fand erstmals eine Sanierung statt. Es wurden Mass-
nahmen an Fenstern, Fassade, Boden, Kiiche, Heizung und Wassererwdrmung
durchgefiihrt. Die Investitionskosten fiir Sanierungsarbeiten betrugen 2.9 Mio.
CHF, wovon 715773 CHF in energetische Sanierungsmassnahmen flossen. Durch
das nationale Gebaudeprogramm und die kantonale Forderung gab es insgesamt
Fordermittel in Hohe von 150°800 CHF. Nach Abschluss der Sanierung stiegen die
Mieten nur schwach an. Eine 3%-Zimmer-Wohnung kostet heute 1°295.8 CHF /
Monat. Zuvor bezahlten die Mieter 1°136 CHF / Monat. Gemiss Einschéitzung des
Projektteams sind fiir die 3%-Zimmer-Wohnung von den 159.8 CHF / Monat
Mieterhohung 133.1 CHF / Monat auf energetische Sanierungsmassnahmen zu-
riickzufiihren. Diese Massnahmen fiihrten auch dazu, dass total jahrlich 3247 CHF
Energiekosten eingespart werden konnen. Fiir den einzelnen Haushalt sind diese
Einsparungen nicht stark spiirbar: Die Energiekosten der 3%-Zimmer-Wohnung
sinken monatlich um nur 5.3 CHF. Die Mehrbelastung aufgrund energetischer
Sanierungsmassnahmen betrégt somit 127.8 CHF / Monat.

Der Eigentiimer fiihrte besagte energetische Sanierungsmassnahmen aufgrund von
Wasserschidden durch. Ein weiterer Grund war die technische und soziale Alterung
des Mietobjekts. Auch hier spielten die Beitrdge des Gebdudeprogramms oder
steuerliche Abzugsmoglichkeiten keine Rolle.

3.3. Projekt3

Tabelle 8 Strukturparameter Projekt 3

Sturkturparameter

Baujahr 1900

Letzte Sanierung 1978

Grosse des Gesamtobjekts 12 Wohungen, 836 m*> Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen 1 - 5-Zimmer-Wohnungen (36 - 116 m*> Wohnfliche)
Lage/Ort Stadt

Art der Sanierung Totalsanierung und Gebédudetechnik

Eigentiimer Genossenschaft

Mieterwechsel Nein

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer
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Tabelle 9 Kosten Sanierung in CHF Projekt 3

Einschitzung Projektteam

| o Eienti
Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend | wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
ostento Massnahme energetisch nicht energetisch

1'200'000 | 150'000 (13%) 1'001'942 (84%) 168932 (14%) 29'126 (2%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Das im Eigentum einer Genossenschaft befindliche Wohnobjekt besteht aus 12
Wohnungen mit total 836 m*> Wohnfliche. Das Gebiude befindet sich in der Stadt.
Im Rahmen einer Totalsanierung wurden Fenster, Fassade, Boden, Kiiche und Bad
renoviert. Durch den Einbau einer kontrollierten Wohnungsliiftung” im Altbau
wurde versucht, die Kondensproblematik bei dichten Fenstern zu entscharfen. Mit
23 CHF pro Quadratmeter und Jahr fiel die Mieterhhung relativ bescheiden aus.
Davon sind gemaiss pro rata Rechnung 20 CHF auf energetische Sanierungsmass-
nahmen zuriickzufithren. Konkret bedeutet dies, dass sich die Monatsmiete fiir eine
4-Zimmer-Wohnung mit 116 m*> Wohnfliche aufgrund der energetischen Sanie-
rung um rund 191 CHF erhoht. Gleichzeitig konnen durch den geringeren Energie-
verbrauch rund 12 CHF / Monat eingespart werden. Die monatliche Mehrbelastung
aufgrund der energetischen Sanierung betrégt somit 179 CHF.

Als Wohngenossenschaft wird hier das Motto ,,so gut wie notig, nicht so gut wie
moglich™ verfolgt. Ist der Sanierungsentschluss gefallen, so soll die Sanierung

auch griindlich und sinnvoll durchgefiihrt werden.

Der Schwerpunkt dieser Sanierung lag nicht auf der energetischen Verbesserung.
Daher wurden auch keine Beitrdge durch das Gebdudeprogramm eingeholt.

% Der Einbau einer Wohnungsliiftung fiihrt einerseits zu tieferen Energickosten, erhoht aber ebenfalls
die Wohnqualitdt. Man ist z.B. einer geringeren Larmbelastung ausgesetzt, da die Fenster zum Liif-
ten nicht mehr gedffnet werden miissen.
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3.4. Projekt 4

Tabelle 10 Strukturparameter Projekt 4

Sturkturparameter

Baujahr 1920-1922

Letzte Sanierung 1988

Grosse des Gesamtobjekts 61 Reiheneinfamilien-Hauser, 7696 m* Wohnfliche

Grosse der einzelnen Einfamilienhduser 5 - 7-Zimmer-Wohnungen (106.7 - 146.6 m*> Wohnfliche)
Lage/Ort Stadt

Art der Sanierung Totalsanierung und Gebdudetechnik
Eigentiimer Genossenschaft
Mieterwechsel Nein

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 11 Kosten Sanierung in CHF Projekt 4

Einschitzung Projektteam

Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend | wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

5'490'800 1 3'480'000 (63%) 1'530'842 (27.9%) 3'940'612 (71.8%) 18200 (0.3%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Die 61 Reiheneinfamilienhduser in stddtischem Gebiet wurden im Rahmen einer
Totalsanierung zu einem hohen Anteil energetisch saniert. Von den 5.5 Mio. CHF
Sanierungskosten sind 3.9 Mio. CHF auf energetische Verbesserungsmassnahmen
zuriickzufiihren. Die Hauser heizen vor wie auch nach Sanierung iiber ein Warme-
kopplungskraftwerk mit Gas. Erneuert wurden von Mitte 2010 bis Anfang 2012
Fenster, Dach, Fassade, Kellerdecke und Wassererwdrmung. Diese Massnahmen
fiihrten alle zu einer energetischen Verbesserung. In einem 6-Zimmer-Haus (129.6
m’) spart man dadurch monatlich rund 134 CHF Energiekosten. Gleichzeitig ist die
Miete um 240 CHF gestiegen. Diese Mietzinserhdhung ist beinahe ausschliesslich
auf energetische Massnahmen zuriickzufithren. Somit hat die energetische Sanie-
rung fiir die Mieter dieses Reiheneinfamilienhauses zu einer finanziellen Mehrbe-
lastung von 106 CHF pro Monat gefiihrt.
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3.5. Projekt 5

Tabelle 12 Strukturparameter Projekt 5

Sturkturparameter

Baujahr 1969

Letzte Sanierung keine

Grosse des Gesamtobjekts 15 Wohnungen, 915 m*> Wohnfliche

Grosse der einzelnen Einfamilienhduser 1Y; - 4-Zimmer-Wohnungen (43 - 80 m? Wohnfliche)
Lage/Ort Stadt

Art der Sanierung Totalsanierung (Aussenhiille komplett) und Gebaudetechnik
Eigentiimer offentliche Hand
Mieterwechsel Teilweise Kiindigung durch die Mieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 13 Kosten Sanierung in CHF Projekt 5

Einschitzung Projektteam

Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

1275'000 | 360'000  (28%) | 996'059 (68%)* 371'353 (25%)* | 107'588 (7%)*

* Anteil von Kosten total (1'275'000) zuziiglich Planungskosten von 200'000.

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Das stadtisch gelegene Mietobjekt ist im Besitz der 6ffentlichen Hand. Vor der
Sanierung wurde den Mietern nicht gekiindigt, es gab aber Kiindigungen seitens
der Mieter (vor und nach Sanierung). Im Jahr 2012 wurden nebst Kiiche und Bad,
welche reguldre Instandsetzungs- und Aufwertungsarbeiten waren, die Fenster
erneuert und die komplette Aussenhiille energetisch saniert. Auch Verdnderungen
der Gebdudetechnik (Heizung und Wassererwdrmung) fithrten zu einer energeti-
schen Verbesserung. Der Energieverbrauch ist dadurch stark gesunken: Statt den
urspriinglichen 253 kWh/m?/Jahr betrigt der Verbrauch heute gerade mal 73 kWh
/m*/Jahr. Dies macht sich auch in den Energiekosten bemerkbar. Eine 4-Zimmer-
Wohnung mit 80 m* Wohnfliche spart dadurch monatlich Energiekosten von ca.
91 CHF. Nichtsdestotrotz haben die energetischen Sanierungsmassnahmen auf-
grund der relativ hohen Mietzinserhohung zu einer Mehrbelastung der Mieter ge-
fiihrt.

Als grundsitzliche Entscheidungskriterien fiir eine Sanierung gelten fiir den Eigen-
tiimer das Alter und der Zustand des Objekts. Die energetischen Sanierungsmass-
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nahmen fanden im Rahmen einer Gesamtsanierung statt. Daher hatten die Beitrdge
durch das Gebaudeprogramm keinen Einfluss auf den Entschluss des Eigentiimers
energetische Sanierungen durchzufiihren.

3.6. Projekt 6

Tabelle 14 Strukturparameter Projekt 6

Sturkturparameter

Baujahr 1911

Letzte Sanierung 1972

Grosse des Gesamtobjekts 6 Wohnungen, 494 m*> Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen  314-Zimmer-Wohnungen (80 - 85 m* Wohnfliche)
Lage/Ort Agglomeration

Art der Sanierung Totalsanierung (Aussenhiille komplett) und Gebaudetechnik
Eigentiimer offentliche Hand

Mieterwechsel Kiindigung durch den Vermieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 15 Kosten Sanierung in CHF Projekt 6

Einschitzung Projektteam

Selbstdeklaration Eigentimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

853'000 | 314'000  (37%) @ 581'830 (59%)* | 365'885 (37%)* @ 45285 (5%)*

* Anteil von Kosten total (853 ‘000) zuziiglich Planungskosten von 140'000.

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Der Eigentiimer dieses Wohnobjekts ist die 6ffentliche Hand. Das Gebaude befin-
det sich in der Agglomeration, wurde 1911 gebaut und lasst sich mit sechs 3%-
Zimmer-Wohnungen als eher kleines Wohnobjekt bezeichnen (total 494 m? Wohn-
fliche). Entsprechend fielen die gesamten Sanierungskosten mit 853‘000 CHF und
jene fiir energetische Verbesserung mit 365°885 CHF in Absolutzahlen relativ
klein aus. Die Mietkostenerh6hung betrug fiir die sechs Wohnungen (welche sich
nur minimal durch die Wohnfldche unterscheiden) zwischen 335 und 356 CHF im
Monat. Geméss Immobilieneigentiimer lassen sich z.B. bei der 85 m? grossen 3%%-
Zimmer-Wohnung 44.5 CHF auf die energetischen Sanierungsmassnahmen zu-
rickfiihren. In Anbetracht der Investitionssumme fiir energetische Sanierungs-
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massnahmen ginge man davon aus, dass dieser Anteil hoher ausfiele. Das Projekt-
team schétzt den Anteil der Mietzinserhdhung, welcher auf energetische Sanie-
rungsmassnahmen zurilickzufiihren ist, monatlich auf 315 CHF ein. Der Energie-
verbrauch aller sechs Wohnungen lag bereits vor der Sanierung relativ tief. Trotz-
dem konnen durch die energetische Verbesserung monatlich Kosten in Hohe von
34.1 CHF (im Falle der 85 m? grossen 3’2-Zimmer-Wohnung) eingespart werden.
Somit ergibt sich eine netto Mehrbelastung der Mieter aufgrund energetischer Sa-

nierung.

Der Eigentiimer wurde einerseits durch Vorschriften, Richtlinien und Verordnun-
gen, andererseits aber auch durch den Wunsch, CO2 Emissionen zu vermindern,
motiviert, die besagte energetische Sanierung durchzufiihren. Das Gebaudepro-
gramm nahm dabei eine beratende Rolle ein.

3.7. Projekt 7

Tabelle 16 Strukturparameter Projekt 7

Sturkturparameter

Baujahr 1965

Letzte Sanierung 1981 und 2000

Grosse des Gesamtobjekts 21 Wohnungen, 2'238 m2 Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen 1% - 5-Zimmer-Wohnungen (37 - 129 m* Wohnfliche)
Lage/Ort Agglomeration

Art der Sanierung Totalsanierung

Eigentiimer institutionell

Mieterwechsel Keine Kiindigung durch den Vermieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 17 Kosten Sanierung in CHF Projekt 7

Einschitzung Projektteam

Ibetdeklaration Eieenti
Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend | wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

3'650'000 | 706'000  (19%) 1'116'598 (31%) 813'727 (22%) 1'719'675 (47%)

Kosten ohne Abziige Gebdiudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung
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Das 2238 m’® grosse Wohnobjekt hat 21 Wohnungen, wurde 1965 gebaut und
befindet sich in einer Agglomeration. Der Eigentiimer ist institutionell. Vor der
aktuellen Sanierung wurde das Mehrfamilienhaus bereits 1981 und 2000 renoviert.
Nebst Instandsetzung und energetischer Sanierung war die Neupositionierung im
Immobilienmarkt Ziel der neusten Sanierungsmassnahmen. Hierzu wurden Fens-
ter, Fassade, Kellerdecke, Kiiche und Bad erneuert. Bis auf Kiiche und Bad hatten
alle Massnahmen eine energetische Verbesserung zur Folge. Der Kostenanteil fiir
die energetischen Sanierungsmassnahmen betrdgt 813727 CHF (von insgesamt
3650°000 CHF). Durch die Sanierungsarbeiten sind die Mieten um rund 30%
gestiegen. Eine 5-Zimmer-Wohnung kostet neu 2128 CHF / Monat. Zuvor bezahl-
ten die Mieter 1°595 CHF /Monat. Von den 533 CHF Mieterhdhung sind 156 CHF
auf Investitionskosten flir energetische Sanierungsmassnahmen zuriickzufiihren.
Im Gegenzug konnen seither monatlich 63.4 CHF eingespart werden. Netto bleibt
fiir die Mieter eine Mehrbelastung von 93 CHF.

Auch hier fand die energetische Sanierung im Rahmen einer Totalsanierung statt.
Wiederum spielten deshalb steuerliche Abzugsmdglichkeiten und Beitrdge durch
das Gebaudeprogramm keine gewichtige Rolle.

3.8. Projekt 8

Tabelle 18 Strukturparameter Projekt 8

Sturkturparameter

Baujahr 1981

Letzte Sanierung keine

Grosse des Gesamtobjekts 55 Wohnungen, 5'483 m*> Wohnfliche

Grésse der einzelnen Wohnungen 31 - 43%-Zimmer-Wohnungen (83 - 148 m” Wohnfliche)
Lage/Ort Land

Art der Sanierung Totalsanierung

Eigentiimer institutionell

Teilweise (Umbaubedingte Leerstinde vor Sanierung,

Miet hsel
leterwechse keine Angabe durch wen die Kiindigung erfolgte)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer
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Tabelle 19 Kosten Sanierung in CHF Projekt 8

Einschitzung Projektteam

Ibstdeklaration Eigentii
Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

6'500'000 | 196'000  (3%) 3'095'511 (48%) 305'100 (5%) |3'099'389 (48%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Das lindlich gelegene Wohnobjekt umfasst eine Wohnfliche von 5483 m’, ver-
teilt auf 55 Wohnungen. Der Immobilieneigentliimer ist eine Institution. Da das
Gebidude relativ jung ist (Baujahr 1981), wurde 2012 erstmals eine Sanierung
durchgefiihrt. Die Investitionssumme betrug 6.5 Mio. CHF fiir Arbeiten an Fens-
tern, Fassaden, Kellerdecken, Kiichen, Bidern und Anderungen der Raumauftei-
lung. Dabei ist ein Kostenanteil von 305°100 CHF aufgrund energetischer Mass-
nahmen entstanden (fiir Kellerdecke und Fenster inkl. Planungsarbeiten). Die Mie-
ten waren vor der Sanierung relativ gilinstig. Eine 3'.-Zimmer-Wohnung kostete
monatlich 1‘004 CHF. Trotz umfangreicher Sanierungsarbeiten und hoher Investi-
tionskosten sind die Mieten nur gering gestiegen. Der Mietzins der 3%2-Zimmer-
Wohnung betrigt seither 1217 CHF / Monat. Die Mietzinserh6hung betrégt somit
213 CHF. Da der Kostenanteil fiir energetische Verbesserung im Vergleich zu den
gesamten wertvermehrenden Investitionskosten relativ gering ausféllt, ist der pro
rata Anteil der Mietzinserhohung, der aufgrund energetischer Sanierungsarbeiten
entsteht, ebenfalls klein. Fir die 3%-Zimmer-Wohnung betrdgt der energetische
Mietzinsaufschlag monatlich rund 16 CHF. Obwohl nur kleine energetische Ver-
besserungen an Fenster und Kellerdecke vorgenommen wurden, geht der Energie-
verbrauch zuriick und die Mieter der 3'%-Zimmer-Wohnung sparen monatlich rund
31 CHF Energiekosten. Die energetische Sanierung hat fiir die Mieter dieses Mehr-
familienhauses zu einer finanziellen Entlastung von 15 CHF/Monat gefiihrt.
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3.9. Projekt9

Tabelle 20 Strukturparameter Projekt 9

Sturkturparameter

Baujahr 1966 - 1967

Letzte Sanierung Keine

Grosse des Gesamtobjekts 301 Wohnungen, 21'370 m* Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen | - 6%4-Zimmer-Wohnungen (29 - 115 m* Wohnfliche)
Lage/Ort Stadt

Art der Sanierung Totalsanierung und Gebédudetechnik
Eigentiimer Genossenschaft
Mieterwechsel Teilweise Kiindigung durch den Mieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 21 Kosten Sanierung in CHF Projekt 9

Einschitzung Projektteam

Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend | wertvermehrend nicht
werterhaltend

Kosten total . .
Massnahme energetisch energetisch

36'680'000 ' 3'470'000 (9%) 19'924'628 (54%) 4'802'957 (13%) 11'952'415 (33%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Der Eigentiimer dieses Mehrfamilienhauses mit 301 Wohnungen und 21370 m?
Wohnraum ist eine Genossenschaft. Das Objekt befindet sich in der Stadt. Es wur-
de in den 60er Jahren gebaut. Im Jahr 2010 wurden im Rahmen einer Totalsanie-
rung 37 Mio. CHF in Instandsetzungsarbeiten und energetische Sanierungsmass-
nahmen investiert (zuvor fanden nur Unterhaltsarbeiten statt). Massnahmen fiir
energetische Verbesserungen kosteten 4.8 Mio. CHF, wovon 300°000 CHF mit
Fordermitteln vom nationalen und kantonalen Programm finanziert wurden. Vor
der Sanierung waren die Mieten sehr giinstig. Eine 4%-Zimmer-Wohnung mit 87
m? Wohnfliche kostete 833 CHF / Monat (netto). Die Sanierung hatte eine Mieter-
héhung von 465 CHF / Monat zur Folge. Auf energetische Sanierungsarbeiten sind
nach Angaben des Immobilieneigentiimers jedoch nur rund 44 CHF zuriickzufiih-
ren. Durch gesunkenen Energieverbrauch sparen die Mieter der 4%-Zimmer-
Wohnung hingegen 30 CHF / Monat. Fiir die Mieter dieses Mehrfamilienhauses
fallen die Mehrbelastung, die gesamthaft entsteht, und die Mehrbelastung aufgrund
von energetischer Sanierungsmassnahmen weit auseinander. Erstere betrigt fiir die
4%-Zimmer-Wohnung rund 436 CHF / Monat und letztere 98 CHF / Monat.
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Ausschlaggebend fiir die Durchfiihrung der energetischen Sanierung waren wirt-
schaftliche Griinde. Durch die langfristige Senkung der Gebdudekosten wird das
Objekt fiir die Mieter attraktiver. Fiir den Eigentiimer ist eine energetische Sanie-
rung eines Objekts, welches sich in der Stadt befindet, aufgrund der héufig zusétz-
lichen Programme attraktiver. Trotzdem war das Gebadudeprogramm beim energe-
tischen Sanierungsentscheid nicht massgebend.

3.10. Projekt 10

Tabelle 22 Strukturparameter Projekt 10

Sturkturparameter

Baujahr 1983

Letzte Sanierung 2007

Grosse des Gesamtobjekts 4 identische MFH & 12 Wohnungen, 4'548 m” Wohnfliche
Grosse der einzelnen Wohnungen 3% - 6Y5-Zimmer-Wohnungen (81.3 - 120.8 m’ Wohnfliche)
Lage/Ort Agglomeration

Art der Sanierung Totalsanierung und Gebdudetechnik

Eigentiimer institutionell

Mieterwechsel Teilweise Kiindigung durch den Mieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 23 Kosten Sanierung in CHF Projekt 10

Einschiitzung Projektteam

Selbstdeklaration Eigentiimer (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

davon energetische wertvermehrend wertvermehrend
werterhaltend

Kosten total . . .
Massnahme energetisch nicht energetisch

6'572'000 1'810'000 (28%) 3'435'912 (52%) 1'640'014 (25%) 1'496'075 (23%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Zuteilung

Der Immobilieneigentiimer hat von 2012 bis 2013 vier identische Mehrfamilien-
hauser saniert, die allesamt in einer Agglomeration liegen. Jedes Wohnobjekt be-
steht aus 12 Wohnungen und 1°137 m? Wohnfléche. Der Eigentiimer ist institutio-
nell. Fiir die Sanierungsarbeiten an diesen vier Mehrfamilienhédusern wurden rund
6.6 Mio. CHF fiir Fenster, Dach, Kiiche, Bad, Heizung, Liiftung und Klima, Was-
sererwiarmung, Elektroanlage, Innensanierung, Baunebenkosten und Planung aus-
gegeben. Die Kosten fiir energetische Sanierungsarbeiten betragen 1.6 Mio. CHF.
Die Mietzinserhohung fiel trotz umfianglicher Sanierungsarbeiten bescheiden aus:
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Die Miete einer 5%-Zimmer-Wohnung stieg von 1°951 CHF auf 2178 CHF / Mo-
nat an. Der Anteil des Mietzinsanstiegs, der auf energetische Massnahmen zuriick-
zufiihren ist, betrdgt pro rata 113 CHF / Monat. Im Gegensatz dazu konnte der
Energieverbrauch stark gesenkt werden. Die Mieter der 5%-Zimmer-Wohnung
sparen so monatlich 72 CHF Energiekosten und stehen durch die energetischen
Sanierungsmassnahmen einer finanziellen Belastung von 41 CHF / Monat gegen-
tiber.

Da die Liegenschaft zum Zeitpunkt der Sanierung knapp 30-jdhrig war, fand die
energetische Sanierung im Rahmen einer Gesamtsanierung statt. Dadurch konnte
die Liegenschaft an die heutigen Bediirfnissen und Standards angepasst werden.
Das Gebaudeprogramm sah der Eigentiimer als Unterstiitzung und Anerkennung
fiir eine nachhaltige Denkweise.
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4. Untersuchungsergebnisse

In den folgenden Abbildungen zeigen wir die Ergebnisse der Untersuchung auf.
Die Auswertungen stiitzen sich auf die vom Projektteam vorgenommene Zuteilung
der Sanierungskosten in ,,werterhaltend”, ,,wertvermehrend energetisch und
,wertvermehrend nicht energetisch der Tabellen ,,Kosten Sanierung™ im vorange-
gangenen Kapitel. Die detaillierten Rechenschritte befinden sich im Anhang 1.

4.1. Miete, Energie und Mehrbelastung

In grafischer Darstellung wird die Auswirkung einer Sanierung im Allgemeinen
und einer energetischen Sanierung im Speziellen auf die Miete und die Energie-
kosten fiir die 10 Fallbeispiele dargelegt. Anschliessend folgt, ebenfalls in grafi-
scher Darstellung, die durch die Sanierung induzierte Mehrbelastung fiir Mieter.
Die Mehrbelastung ergibt sich aus der Mietzinserhohung abziiglich der Energie-
kosteneinsparung.

Die Ergebnisse werden jeweils sowohl fiir das gesamte Objekt (also Totalwerte
wie z.B. 20°000 CHF Mietzinserhohung pro Jahr fiir das gesamte Wohnobjekt) wie
auch pro Quadratmeter (z.B. 20 CHF Mietzinserh6hung pro Jahr und Quadratme-
ter) dargestellt.

Miete

Abbildung 1 und Abbildung 2 zeigen den Zusammenhang zwischen der getitigten
wertvermehrenden Investition und der Mietzinserhhung auf. Abbildung 1 bezieht
sich auf Gesamtkosten und Gesamtmietzinserh6hungen pro Objekt, wahrend Ab-
bildung 2 die Mieterhohung pro m*> Wohnfldche betrachtet, so dass die verschiede-

nen Objekte miteinander verglichen werden kdnnen.
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Abbildung 1 Wertvermehrende Investition und Mietzinserhéhung
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Bei Projekt 9 wurden die wertvermehrenden Sanierungskosten von 16.6 Mio. CHF und die

Mieterhohung von rund 1.4 Mio. CHF zu darstellerischen Zwecken durch 10 geteilt.
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung

Abbildung 2 Mietzinserhohung pro Quadratmeter
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Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung

Vergleicht man die Projekte 1, 8 und 10, welche alle einen institutionellen Eigen-
tiimer haben und bei welchen allen teilweise ein Mieterwechsel erfolgte, so wird
ersichtlich, dass gleich hohen Sanierungskosten unterschiedlich hohe Mietzinser-
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héhungen folgen konnen. Dies weist darauf hin, dass Mieten oft entsprechend den

erzielbaren Marktpreisen erhoht werden, welche, wie bei Projekt 10 (siche Tabelle

101), unterhalb der gesetzlich moglichen Mietzinserhhung liegen kdnnen.

Abbildung 3 zeigt den gleichen Zusammenhang wie Abbildung 1 auf, jedoch nur

fiir den energetischen Teil der Sanierungskosten und die darauf zuriickzufiihrenden

Mietzinserh6hungen. In Abbildung 4 werden die Ausreisser (Projekt 4, 9 und 10)

weggelassen, um ein genaueres Bild iiber die Projekte zu erhalten, welche in Ab-

bildung 3 dicht beieinander liegen. Abbildung 5 zeigt die auf energetische Sanie-

rungsmassnahmen zuriickzufithrende Mietzinserh6hung pro Quadratmeter auf.

Abbildung 3 Auf die energetische Sanierung zuriickzufiihrende Mietzinserhohung
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Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung
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Abbildung 4 Auf energetische Sanierung zuriickzufiihrende Mietzinserhohung (ohne
Projekt 4, 9 und 10)
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Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung
Zu beachten ist, dass in dieser Darstellung das Bild etwas anders wirkt als in Ab-

bildung 3 und deutlicher ersichtlich wird, dass hohere Sanierungskosten nicht

zwingendermassen in hdheren Mietzinserh6hungen resultieren.

Abbildung 5 Mietzinserhohung, welche auf die energetische Sanierung zuriickzufiihren
ist, pro Quadratmeter
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Energie

Wie hoch ist nun die Energickosteneinsparung, die durch die energetische Sanie-
rung ausgelost wird? Die gesamte jéhrliche Energiekosteneinsparung wird in Ab-
bildung 6 dargestellt und die Energiekosteneinsparung pro Quadratmeter wird in
Abbildung 7 aufgezeigt.

Abbildung 6 Energiekosteneinsparungen
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Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung

Abbildung 7 Energiekosteneinsparungen pro Quadratmeter
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Abbildung 7 zeigt sehr unterschiedliche Erfolge beziiglich der Energickostenre-
duktion. Projekt 8 z.B. weist trotz geringen energetischen Sanierungskosten relativ
hohe Energiekosteneinsparungen / m” auf. Im Vergleich zu den anderen Mietob-
jekten wurden bei Projekt 8 hauptsédchlich die Fenster energetisch saniert. Hinge-
gen weist Projekt 6 trotz umfassenden energetischen Sanierungsmassnahmen eine
Energiekosteneinsparung auf, die kaum grosser ist als diejenige von Projekt 8.

Mehrbelastung

Schlussendlich interessiert die Nettomehrbelastung fiir die Mieter (Mietzinserho-
hung abziiglich Energiekosteneinsparung), die durch die energetische Sanierung
ausgelost wird.

Abbildung 8 stellt die Energiekosteneinsparung im Verhéltnis zur Mietzinserho-
hung, die aufgrund von energetischen Massnahmen erfolgte, grafisch dar. Durch
die energetische Sanierung fallen bis auf Projekt 8 bei allen Projekten hohere
Mietzinsaufschldge als Energiekosteneinsparungen an. Die meisten Mieter stehen
somit einer finanziellen Mehrbelastung gegeniiberstehen.

Abbildung 8 Vergleich Energiekosteneinsparungen und Mietzinserhéhung
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Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung

Abbildung 9 zeigt die durch die energetische Sanierung resultierende Mehrbelas-
tung pro m*> Wohnfldche und in Abhdngigkeit von den energetischen Sanierungs-
kosten.
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Abbildung 9 Durch energetische Sanierung ausgeloste Mehrbelastung
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Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung

In Abbildung 10 wird einerseits die durch die Sanierung insgesamt ausgeloste jahr-
liche Mehrbelastung pro m*> Wohnfldche dargestellt und andererseits die Mehrbe-
lastung, die auf die energetische Sanierung zuriickzufiihren ist.

Abbildung 10 Durch Sanierung ausgeloste Mehrbelastung pro m> Wohnfliche
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Die Mehrbelastung beriicksichtigt die Energiekosteneinsparung.
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung
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4.2. Mietzinserhohung, Mietrecht und Mieterwechsel

In der Befragung wurden die Immobilieneigentiimer nach der tatsdchlichen Miet-
zinsanpassung nach der Sanierung gefragt. Und es wurde auch erhoben, ob es im
Zug der Sanierung zu einem Mieterwechsel kam.

Im Hinblick auf die Frage, wie sich Sanierungen auf die Mietzinsen auswirken,
werden im Folgenden die tatséchlichen Mietzinserhdhungen mit der theoretisch im
Rahmen des Mietrechts moglichen Mietzinserhohung (die jedoch nur dann bin-
dend ist, wenn es zu keinem Mieterwechsel kommt) verglichen.

Erlaubte Mietzinserhohungen bei bestehenden Mietverhdltnissen

Das Mietrecht erlaubt es dem Eigentiimer, den Mietzins nach einer Sanierung an-
zupassen. Gemiss bundesgerichtlicher Rechtsprechung’ berechnet man die mogli-
che Mietzinserhohung im Falle eines bestehenden Mietverhéltnisses folgendermas-

sen:

- Feststellung des wertvermehrenden Anteils der Investition

- Verzinsung: Hypothekarischer Referenzzinssatz zum Zeitpunkt der Mittei-
lung der Mietzinserh6hung + 0.5% Risikozuschlag, geteilt durch 2

- Amortisation: Investition geteilt durch die Lebensdauer

- Unterhaltspauschale: 10% des Zwischentotals

Im Folgenden nennen wir die nach dieser Methode berechnete Mietzinserhohung
,.die potentiell mégliche Mietzinserh6hung™.

Vergleich tatsdchliche Mietzinserhéhung und ohne Mieterwechsel ,, potentiell

mogliche Mietzinserhéhung *

Tabelle 24 zeigt fiir die Fallbeispiele sowohl die tatsdchliche Mietzinserhéhung
wie auch die ,,potentiell mogliche Mietzinserhdhung* auf. Die tatsichlich stattge-
fundenen Mietzinserh6hungen konnen von den potentiell mdglichen Mietzinserho-
hungen abweichen, wenn ein Mieterwechsel stattgefunden hat oder wenn der

Markt die potentiell mogliche Mietzinserh6hung nicht zuldsst.

Tabelle 24 unterscheidet gleichzeitig zwischen Fallbeispielen mit und ohne Mie-
terwechsel. Fallbeispiele in denen teilweise ein Mieterwechsel erfolgte, fallen
ebenfalls unter die Kategorie mit Mieterwechsel. Es wird die Abweichung der
tatsdchlich angefallenen Mietzinserhohung (Angabe Eigentiimer) zur potentiell
moglichen Mietzinserhdhung (Berechnung Projektteam unter der Annahme, dass
kein Mieterwechsel stattgefunden hat) betrachtet.

SBGE 118ii 415 ff.
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Tabelle 24 Mietzinserhohung mit und ohne Mieterwechsel

achlichy iell mogliche ~ Abweichi
mit Mieterwechsel tatsachliche potentiell mogliche bweichung

Mietzinserhdhung ~ Mietzinserh6hung (in %)
Projekt 1 136'140 94'480 44%
Projekt 2 65'532 41'220 59%
Projekt 5 74'000 24'009 208%
Projekt 6 24'800 20910 19%
Projekt 8 169'116 188'520 -10%
Projekt 9 1'371'000 945'512 45%
Projekt 10 102'864 167'798 -39%
Durchs chnittliche Abweichung 47%
ohne Mieterwechsel
Projekt 3 19'347 12'560 54%
Projekt 4 171'360 170'074 1%
Projekt 7 110'988 145'085 -24%
Durchschnittliche Abweichung 10%

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung

Die These, dass Eigentiimer von Immobilien, bei denen aufgrund von Sanierungs-
arbeiten ein Mieterwechsel stattgefunden hat, einen hoheren Mietzinsaufschlag
verrechnen, scheint sich zu bestitigen. Jedoch gibt es auch unter den Projekten mit
Mieterwechsel solche, die das Mietzinsaufschlagspotential nicht ausschopfen. Bei
Projekt 3 ist die Mietzinserhdhung hoher ausgefallen, als sie geméss Mietrecht
hitte sein diirfen. Das Projekt ist im Besitz einer Genossenschaft und die sanie-
rungsbedingte Mietzinserhohung wurde gleichzeitig mit Mietsenkungen aufgrund
der Reduktion der Hypothekarzinsen verrechnet, so dass die tatsdchliche Mietzins-
erhohung insgesamt weniger stark ausfiel. Anzumerken ist weiter, dass sich aus
den Angaben der Eigentiimer ableiten ldsst, dass bei den Projekten 1 und 7 durch
die Sanierung Dank eines umfassenden Dachausbaus auch die vermietete Fliche
erhoht werden konnte Die Tatsache, dass bei Projekt 8 wie auch Projekt 10 der
Eigentlimer institutionell ist, ldsst darauf schliessen, dass in diesen Fillen die er-

zielbaren Marktpreise laut Gesetz mogliche Maximalerhdhung nicht zuliess.

4.3. Die Rendite

Eine zentrale Frage aus Eigentlimersicht ist, ob sich Sanierungen betriebswirt-
schaftlich rechnen. Hierfiir weisen wir in Tabelle 25 den Payback und den IRR aus
(fiir den IRR nehmen wir eine Periode von 25 Jahren an).

Der IRR (Internal Rate of Return) ist der interne Zinsfuss, der benotigt wird, damit
die Summe der in der Zukunft anfallenden diskontierten Zahlungen (zusétzliche
Mieteinnahmen) den anfénglich investierten Mitteln (Sanierungskosten) entspricht.

33



Energetische Sanierung — Auswirkungen auf Mietzinsen B,S,S. / B&H

Der Payback entspricht der Anzahl erforderlicher Jahre, in denen sich die Investiti-
on fiir Sanierungsmassnahmen aus den jéhrlich iiber die Mietzinserh6hung zusatz-
lich anfallenden Mietzinseinnahmen finanziert.

Wir berechnen die Wirtschaftlichkeit der wertvermehrenden Investition sowohl mit
der tatséchlich stattgefundenen Mietzinserhdhung wie auch mit der potentiell mog-
lichen Mietzinserhdhung (diese wurde fiir alle Projekte unter der Annahme, dass
kein Mieterwechsel stattgefunden hat, berechnet).

Tabelle 25 Payback und IRR
Tatséchliche Potentiell mogliche
Mietzinserh6hung Mietzinserhohung*
Payback Payback
(Jahre) IRR (Jahre) IRR
Projekt 1 13.2 5.63% 19.1 2.19%
Projekt 2 10.4 8.36% 16.5 3.51%
Projekt 3 10.2 8.50% 15.8 3.91%
Projekt 4 18.5 2.49% 18.6 2.42%
Projekt 5 59 16.68% 18.1 2.66%
Projekt 6 16.0 3.79% 18.9 2.26%
Projekt 7 21.9 1.04% 16.8 3.34%
Projekt 8 19.8 1.89% 17.7 2.83%
Projekt 9 12.0 6.68% 17.4 3.00%
Projekt 10 28.9 -1.09% 17.7 2.84%

* Die potentiell mégliche Mietzinserhéhung, wenn kein Mieterwechsel stattgefunden hditte
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 11 IRR
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Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Darstellung
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Es gilt anzumerken, dass der IRR und Payback fiir alle wertvermehrenden Investi-
tionen (also sowohl fiir wertvermehrende energetische und wertvermehrende nicht
energetische Sanierungen) gilt, da die Mietzinserhdhungen, die auf energetische
Sanierung bzw. auf nicht energetische Sanierung zuriickzufiihren sind, proportio-

nal sind.

Bis auf Projekt 10 haben sich alle Sanierungen wirtschaftlich rentiert. Hatte man
bei Projekt 10 die potentiell mogliche Mietzinserhohung ausgeschopft, so stinde
man auch dort einem positiven IRR gegeniiber.

Da Projekt 5 relativ zur Investitionssumme die hochste Mietzinserhéhung aufweist,
fallt der IRR hoch und der Payback tief aus. Nach nur rund 6 Jahren haben sich die
Sanierungskosten iiber die Mietzinserhohung finanziert.

4.4. Qualitative Ergebnisse

Die Befragung beinhaltete auch eine Reihe qualitativer Fragen. Die Antworten
werden nachfolgend aggregiert dargelegt.

Was hat den Eigentiimer motiviert, die energetische Sanierung durchzufiihren?

Gemaiss Immobilieneigentiimer werden energetische Sanierungsarbeiten am hau-
figsten im Rahmen einer anstehenden Sanierung durchgefiihrt. Z.B dann, wenn
sich die Liegenschaft in schlechtem Zustand befindet, Reparaturen anstehen oder
das Gebéude nicht dem aktuellen Standard entspricht. Hiufig motivieren aber auch
okologische Gedanken, wie die Reduktion des CO,-Ausstosses, die Durchfiihrung
einer energetischen Sanierung. Des Weiteren spielen wirtschaftliche Griinde eine
Rolle. Durch energetische Sanierungen kénnen die Gebdudekosten langfristig ge-
senkt und folglich die Attraktivitit der Vermietung erhoht werden. Vorschriften,
Richtlinien und Verordnungen, giinstige Hypotheken und die Erneuerung des Bau-

rechts waren weitere Griinde, eine energetische Sanierung durchzufiihren.

Welche Rolle spielte beim Entschluss zur Sanierung das Gebdudeprogramm?

Das Gebédudeprogramm spielte filir sechs von acht Immobilieneigentiimern keine
Rolle beim Entschluss zur Sanierung. Fiir einen Eigentiimer war es ein ,,Zustupf™
an die Kosten und fiir einen anderen nahm das Gebdudeprogramm eine beratende
Rolle ein.

Welche Rolle spielten die steuerlichen Abzugsmdéglichkeiten?

Die steuerlichen Abzugsmoglichkeiten spielten fiir keinen der Immobilieneigen-
tiimer eine Rolle.
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Was sind grundsdtzlich die Entscheidungskriterien fiir eine Sanierung?

Das wichtigste Entscheidungskriterium fiir eine Sanierung im Allgemeinen ist das
Alter und der Zustand der Liegenschaft. Dabei wurde eine Sanierungsperiodizitit
von 30-40 Jahren genannt. An zweiter Stelle folgen betriebswirtschaftliche Krite-
rien: Das Mietzinspotenzial soll ausgeschopft, die Rendite maximiert und der Wert
des Immobilienportfolios erhoht werden. Ausserdem wird abgewogen, ob eine
Sanierung betriebswirtschaftlich attraktiver ist als die Variante Abbruch und Neu-
bau.

Unter welchen Bedingungen wurde und wird bei anderen Objekten von

energetischen Sanierungen abgesehen?

Der Denkmalschutz ist der am hdufigsten genannte Grund, weshalb von einer
energetischen Sanierung abgesehen wird. Bei Gebduden mit akzeptablem Wérme-
verbrauch wird eine energetische Sanierung ebenfalls nicht realisiert. Aber auch
gestalterische Griinde, wie beispielsweise die Materialisierung der Fassade (eine
verputzte Wand wirkt weniger hochwertig als ein Sichtmauerwerk) konnen dazu
fiihren, dass auf eine energetische Verbesserung verzichtet wird. Schlussendlich
sind auch betriebswirtschaftliche Griinde ausschlaggebend.

Gibt es regionale Unterschiede bei der Attraktivitiit von energetischen

Sanierungen?

Fiir die meisten Immobilieneigentiimer geniesst die Ertragssteigerung héhere Prio-
ritdt als regionale Unterschiede. Diese kdnnen sowohl im stidtischem wie auch im
landlichen Raum realisiert werden. Fiir einen Eigentiimer ist die Stadt attraktiver,
um energetische Sanierungen durchzufiihren, da es dort hiufig zusétzliche Pro-

gramme und somit zusitzliche Fordergelder gibt.
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5. Zusammenfassung und Fazit

Mittels 10 Fallbeispielen wird in der Studie analysiert, wie sich energetische Sanie-
rungsmassnahmen auf die Mietzinsen auswirken. Im Folgenden werden die Ergeb-
nisse der Studie zusammenfassend dargestellt.

Aus Eigentiimersicht sind die Sanierungskosten generell und auch die energeti-
schen Sanierungsmassnahmen meist rentabel. Energetische Sanierungsmassnah-
men werden meist im Rahmen einer Totalsanierung durchgefiihrt. Eine energeti-
sche Verbesserung fithrt zu etwas hoheren Investitionskosten, die wie andere wert-
vermehrende Investitionen zu einer Mietzinserhdhung fithren kdnnen. Die Rentabi-
litdt der energetischen Sanierung entspricht durch diese Betrachtungsweise grund-
sitzlich der Rentabilitit der wertvermehrenden Sanierungsmassnahmen. Der IRR
der Investitionen liegt bei 8 Objekten zwischen 2 und 8 %. Bei einem Objekt liegt
der IRR lediglich bei 1%, bei einem Objekt bei 16%.

Aus Mietersicht ist die Frage relevant, ob durch die energetische Sanierung unter
Beriicksichtigung der Energieeinsparung eine Mehrbelastung entsteht. Tatsdchlich
sind die auf energetische Sanierungen zuriickzufiithrenden Mietzinserhohungen in
den allermeisten Féllen hoher als die Kosteneinsparungen, die aus dem reduzierten
Energieverbrauch resultieren. Mieter sind also mit einer Nettomehrbelastung kon-
frontiert. Gleichzeitig steigt aber auch der Wohnkomfort. Eine Ausnahme ist das
Fallbeispiel 8: hier wurde durch den Ersatz der Fenster eine Investition getitigt, die

zu einer Mietzinserhdhung fiihrt, die kleiner ist als die Energiekosteneinsparung.

Ein Mieterwechsel im Rahmen einer Sanierung fiihrt tendenziell dazu, dass die
Mietzinserhohung hoher ausfillt. Nichtdestotrotz wurde die bei bestehenden Miet-
verhiltnissen potentiell mogliche Mietzinserhdhung sowohl bei bestehend bleiben-
dem wie auch bei einem wechselnden Mietverhéltnis nicht immer ausgeschopft.
Daraus kann geschlossen werden, dass die erzielbaren Marktpreise in manchen
Regionen bzw. fiir manche Objekte bereits erreicht sind und daher die wertvermeh-
renden Investitionen nicht voll auf die Miete iiberwédlzt werden konnen. Dies

macht energetische Sanierungen dann fiir Eigentiimer wiederum weniger attraktiv.
Wir kdénnen also zusammenfassend folgende Ergebnisse festhalten:

e Energetische Sanierungen fiihren in den meisten Féllen zu einer Mehrbe-
lastung fiir Mieter, auch unter Beriicksichtigung der reduzierten Energie-
kosten.

e Aus Eigentlimersicht macht der durch die energetische Sanierung induzier-
te Mietzinsaufschlag die Sanierung meist 6konomisch rentabel.

e Ein Mieterwechsel fiihrt dazu, dass die Mieten nach einer Sanierung star-
ker erhoht werden, sofern der Markt dies zuldsst.
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Anhang 1: Berechnung Fallbeispiele

In den nachfolgenden 10 Fallbeispielen wird stets wie folgt vorgegangen: Zuerst
werden das Objekt und die Sanierungsmassnahmen in tabellarischer Darstellung
beschrieben. Danach folgt, ebenfalls in tabellarischer Darstellung, die Auswertung
zur Auswirkung energetischer Sanierung auf den Mietzins.

Einleitend werden im Folgenden die Inhalte der einzelnen Tabellen und Graphiken
erldutert. Weiter werden auch Details zur Berechnung einzelner Kennziffern auf-
gezeigt.

Tabelle ,, Strukturparameter

Die Tabelle zeigt die wichtigsten Merkmale des jeweiligen Objektes auf.

‘

Tabelle ,, Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam

Wie bereits unter 2.8. erldutert, divergieren die Angaben der Eigentiimer zu den
Kosten fiir energetische Massnahmen stark. Ausserdem muss, um ein komplettes
Bild iiber die Auswirkung von Sanierungen und energetischen Sanierungen auf
Mietzinsen zu erhalten, bei den Sanierungsmassnahmen zwischen werterhaltend,
wertvermehrend nicht energetisch und wertvermehrend energetisch differenziert
werden, denn nur wertvermehrende Massnahmen diirfen auf die Miete {iberwalzt
werden. Hierfiir hat das Projektteam eine technische Abkldrung vorgenommen und
unter juristischem Gesichtspunkt mietrechtlich abgeglichen. Die Zuteilung war fiir
folgende Bauteile stets dieselbe:

e Fenster: 60% werterhaltend, 30% wertvermehrend energetisch, 10% wert-
vermehrend nicht energetisch

o Fassade: 30% werterhaltend, 70% wertvermehrend energetisch, 0% wert-
vermehrend nicht energetisch

e Dach: 30% werterhaltend, 70% wertvermehrend energetisch, 0% wert-
vermehrend nicht energetisch

e Heizung: 90% werterhaltend, 10% wertvermehrend energetisch, 0% wert-
vermehrend nicht energetisch

e Wassererwirmung: 20% werterhaltend, 80% wertvermehrend energe-
tisch, 0% wertvermehrend nicht energetisch

Fiir alle anderen Bauteile wurde die Zuteilung anhand folgender objektspezifischer
Informationen bestimmt:

e (Grosse des Wohnobjektes

e Baujahr

e Zeitpunkt der letzten Sanierung

e Zeitpunkt der aktuellen Sanierung

e  Weitere durch den Fragebogen gewonnene Informationen
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Die Tabelle beinhaltet eine Auflistung aller getétigten Sanierungsmassnahmen mit
entsprechenden Investitionskosten der Massnahme und den Angaben des Eigentii-
mers beziiglich des Kostenanteils, der fiir die energetische Verbesserung aufge-
bracht werden musste. Anschliessend folgt die Zuordnung in werterhaltend, wert-
vermehrend energetisch und wertvermehrend nicht energetisch durch das Projekt-
team. Die Planungskosten werden stets anteilmédssig den drei Kategorien zugeord-

net.

Die in diesem Kapitel berechneten Kennzahlen stiitzen sich auf die vom Projekt-
team erarbeiteten Werte (also auf die Spalte ,,Einschiatzung Projektteam®).

Tabelle ,, Sanierungskosten **

Die Angaben des Eigentiimers zu den Sanierungskosten und die eigene Differen-
zierung (,,werterhaltend®, ,,wertvermehrend energetisch” und ,,wertvermehrend
nicht energetisch® mit und ohne Beriicksichtigung der Beitrdge aus dem Gebau-
deprogramm) werden filir das gesamte Mietobjekt, pro Quadratmeter Wohnflache
und fiir drei Wohnungsbeispiele aufgezeigt. Die Angaben zu den drei Wohnungen
wurden iiber die Anzahl Quadratmeter der Wohnung und den Wert pro Quadrat-
meter berechnet und sind somit theoretische Werte. Hat sich z.B. durch die Sanie-
rung die Wohnflache vergrossert (z.B. durch den Ausbau des Dachgeschosses), so
fallen diese Kosten in der Realitdt nicht fiir alle Wohnungen an. Hier werden diese
Kosten jedoch proportional auf alle Wohnungen verteilt, da fiir eine differenzierte-

re Herangehensweise die Informationen nicht vorhanden sind.

Tabelle ,, Miete **

In dieser Tabelle werden die Mieten sowie Mietzinsverdnderungen angegeben.
Dabei geben wir einerseits Totalwerte fiir das ganze Objekt und Quadratmeterwer-
te auf das ganze Jahr an (also z.B. 800°000 CHF Mietzinseinnahmen bzw. Miet-
kosten pro Jahr fiir das ganze Objekt oder 200 CHF Mietzinseinnahmen bzw.
Mietkosten pro Jahr und Quadratmeter). Andererseits zeigen wir die Mieten fiir
einzelne Wohnungsbeispiele auf und verwenden dann Monatsmieten, da das fiir
einzelne Wohnungen die gebrduchlichere Angabe ist (1°500 CHF Mietzinsein-
nahmen bzw. Mietkosten pro Monat flr eine 4%-Zimmer-Wohnung).

Auch hier gilt das Problem, dass wir nicht wissen, ob durch die Sanierung zusétzli-
cher Wohnraum entstanden ist. Die dadurch generierten zusétzlichen Mietzinsein-
nahmen wiirden hier ebenfalls proportional auf die Wohnungen verteilt werden,
was dazu fiihrt, dass sich die Mietzinsen der einzelnen Wohnungen stirker erho-
hen, als sie dies in der Realitit téten.

Bei der Befragung wurden die Eigentiimer darum gebeten, den Anteil der Miet-
zinserhohung, der auf energetische Sanierungsmassnahmen zuriickzufiihren ist,

iiber die Baukosten der rein energetischen Massnahmen, deren Wertvermehrung

39



Energetische Sanierung — Auswirkungen auf Mietzinsen B,S,S. / B&H

und den entsprechenden Umlagesatz zu berechnen. Da diese Berechnung nur zu 3
von 10 Wohnobjekten gemacht wurde und die Angaben stark divergieren, wird auf
eine pro rata Rechnung ausgewichen: Die auf energetische Sanierungsmassnahmen
zurlickzufithrende Mietzinserhdhung steht im gleichen Verhéltnis zur totalen Miet-
zinserhdhung wie die Kosten der energetischen Sanierungsmassnahmen (abziiglich
der Beitrdge aus dem Gebdudeprogramm) zu den totalen wertvermehrenden Sanie-
rungskosten (abziiglich der Beitrdge aus dem Gebaudeprogramm).

Fir Hinweise zur Berechnung der potentiell moglichen Mietzinserhdhung siehe
Tabelle ,,Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff.*

Tabelle ,, Energie

Analog zur Tabelle Miete beziehen sich auch hier die Total- und Quadratmeterwer-
te auf ein Jahr, wihrend die Wohnungsbeispiele Monatswerte aufzeigen.

Beim Energieverbrauch handelt es sich bis auf wenige Ausnahmen um Messwerte.
Zur Berechnung der Heizkosten wird der Energieverbrauch vor und nach der Sa-
nierung iiber die Anzahl Heizgradtage des entsprechenden Jahres fiir den nichstge-
legenen Ort aus der Heizgradtagstatistik des Hauseigentiimerverbands® der
Schweiz und die durchschnittlichen Heizgradtage der Periode 2002-2012 normali-
siert.

Dort, wo keine Messwerte fiir den Energieverbrauch vorhanden waren, wurden
vom Eigentiimer Abschitzungen angegeben (die sich wiederum auf Angaben stiit-
zen, die unter Beriicksichtigung der baulichen Substanz / Massnahmen und der
Gebaudetechnik berechnet wurden). Zu beachten ist bei solchen Angaben, dass
diese Berechnungen in der Regel unter Annahme einer bestimmten exogen vorge-
gebenen Raumtemperatur gemacht werden. In der Realitit ist die Raumtemperatur
jedoch endogen: das Verhalten der Mieter ist bei einer gut isolierten Wohnung in
der Regel anders als bei einer schlecht isolierten Wohnung. Mieter einer schlecht
isolierten Wohnung halten z.B., um Heizkosten zu sparen, die Raumtemperatur auf
unter 20 Grad und halten sich dafiir ein wenig ndher an den Heizkorpern auf, um
von der Strahlungswérme zu profitieren. Nach einer energetischen Sanierung hei-
zen die Mieter dann etwas grossziigiger und geniessen eine Temperatur von 23
Grad in der Wohnung. Unter Beriicksichtigung solcher Verhaltensdnderungen
wiirde der Energieverbrauch weniger stark sinken (Rebound Effekt).

* HEV Schweiz (2013): ,Historische Zeitreihen®, http://www.hev-schweiz.ch/vermieten-
verwalten/heizgradtage/historische-zeitreihen/, (zuletzt besucht am 02.12.2013).
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Die Energiekosten fiir Heizol, Allgemein-Strom, Erdgas und Fernwidrme werden
mit einem Durchschnittspreis der Jahre 2002 — 2012 berechnet’. Falls die Daten
nicht vom Jahr 2002 an erhiltlich sind, wird die lingst mogliche Zeitreihe heran-
gezogen. Ausserdem wird beim Heizolpreis von einer Bezugsmenge von iiber

20°000 Litern ausgegangen. Die Preise sind alle inklusive Mehrwertsteuer.

Fiir die iiber den Stromverbrauch erzeugten Energiekosten wird der Strompreis des
lokalen Anbieters iibernommen, wobei zusdtzlich ein Mittelwert zwischen dem
Hoch- und Tieflast-Preis gebildet wird. Dahinter steht die Annahme, dass der Kon-
sum von Allgemein-Strom tiber den Tag ungefahr gleichverteilt ist.

Durch das Normalisieren des Energieverbrauchs und das Rechnen mit Durch-
schnittspreisen wird sichergestellt, dass Energiekosteneinsparungen unabhingig
von Heizgradtagen und Energiepreisen und somit einzig auf Verdnderungen im
Energieverbrauch zuriickzufiihren sind.

Tabelle ,, Mehrbelastung

Diese Tabelle zeigt, ob fiir die Mieter eine Nettomehrbelastung durch die Sanie-
rungsmassnahmen im Allgemeinen und die energetischen Sanierungsmassnahmen
im Speziellen resultiert. ,,Mehrbelastung® bedeutet dabei: Mietzinserh6hung abzii-
glich Energiekosteneinsparung, weswegen die Mehrbelastung auch negativ werden
kann (also de facto keine Mehrbelastung sondern ein Gewinn aus Sicht des Mie-
ters).

Es wird einerseits die Mehrbelastung berechnet, welche durch die gesamte Sanie-
rung entstanden ist (also Mietzinserhohung abziiglich Energiekosteneinsparungen)
und andererseits die Mehrbelastung, die nur auf die energetischen Sanierungs-
massnahmen zuriickzufiihren ist (also die Mietzinserhdhung, die auf die energeti-
schen Sanierungsmassnahmen zuriickzufiihren ist abziiglich den Energiekostenein-

sparungen).

Tabelle ,, Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff.“

Die potentiell mogliche Mietzinserhohung wird iiber den zum Zeitpunkt der Mit-
teilung der Mietzinserhohung geltenden Hypothekarzinssatz und die Lebensdauer
der Bauelemente berechnet. Dabei wird von der Annahme ausgegangen, dass kein
Mieterwechsel stattgefunden hat. Bei wechselndem Mietverhéltnis ist der Eigen-
tiimer nicht an diese Berechnungsmethode zur Bestimmung des neuen Mietzinses

gebunden.

> Fiir Heizol wird der Durchschnittspreis mit durchschnittlichen Schweizer Preisen (BFS) und beim

Erdgas und bei der Fernwirme mit vergangenen Preisen aus Basel (da sonst vergangene Ortsprei-
se oft nicht bekannt sind) berechnet.
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Die Berechnung der potentiell moglichen Mietzinserh6hung entspricht der Praxis
in BGE 118 11 415 ff. Die Rechenschritte sind folgende:

- Feststellung des wertvermehrenden Anteils der Investition (Werte geméss
Tabelle ,,Sanierungsmassnahmen Einschétzung Projektteam®)

- Verzinsung: Hypothekarischer Referenzzinssatz zum Zeitpunkt der Mittei-
lung der Mietzinserh6hung + 0.5% Risikozuschlag, geteilt durch 2

- Amortisation: Investition geteilt durch die Lebensdauer®

- Unterhaltspauschale: 10% des Zwischentotals

Abbildung ,, Investition Eigentiimersicht

Fiir die Eigentlimer wird grafisch aufgezeigt, welche Ertrage fiir ,,werterhaltende®,
,wertvermehrende energetische® und ,,wertvermehrende nicht energetische* Mass-
nahmen angefallen sind. Es ist ausserdem ersichtlich, welche Beitrige vom Ge-
baudeprogramm erhalten wurden.

Tabelle ,, Auswirkung Eigentiimersicht

Fiir den Eigentiimer ist wichtig, dass sich die Sanierung wirtschaftliche rentiert.
Uber die Investitionssumme (in diesem Fall die Investition in wertvermehrende
energetische und nicht energetische Sanierungsmassnahmen abziiglich den Beitra-
gen vom Gebdudeprogramm) und die zusétzlich jéhrlich anfallenden Mietzinsein-
nahmen kdnnen folgende zwei Kennzahlen filir die Wirtschaftlichkeit einer Investi-
tion berechnet werden:

Der IRR (Internal Rate of Return) ist der interne Zinsfuss, der bendtigt wird, damit
die Summe der in der Zukunft anfallenden diskontierten Zahlungen (in diesem Fall
die Mietzinserhdhung) den anfinglich investierten Sanierungskosten entspricht.

Der Payback entspricht der Anzahl erforderlicher Jahre, in denen sich die Investiti-
on fiir Sanierungsmassnahmen aus den jahrlich iiber die Mietzinserhdhung zusétz-

lich anfallenden Mietzinseinnahmen finanziert.

Abbildung ,, Auswirkung Mietersicht *

Fiir die Mieter werden anhand dreier Beispielswohnungen die zusétzlichen Kosten
(Mietzinserhohung), die Einsparungen (aufgrund reduziertem Energieverbrauch)
und die daraus entstehenden Mehrbelastungen in einer Grafik veranschaulicht.

% Die Werte fiir die Lebensdauer werden den parititischen Lebensdauertabellen des Hauseigentiimer-
und Mieterverbands entnommen: hitp.//www.hev-schweiz.ch/vermieten-
verwalten/lebensdauertabelle oder http://www.mieterverband.ch/1652.0.html.
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Fallbeispiel 1

Tabelle 26 Strukturparameter Projekt 1
Sturkturparameter

Baujahr 1985
Letzte Sanierung Keine

Grosse des Gesamtobjekts

32 Wohnungen, 2'836 m® Wohnfliche

Grésse der einzelnen Wohnungen — 2Y4- 5%-Zimmer-Wohnungen (55-135 m”> Wohnfliche)

Lage/Ort Land

Art der Sanierung

Totalsanierung (Aussenhiille komplett) und

Gebdudetechnik
Eigentlimer institutionell
Mieterwechsel Im Dachgeschoss Kiindigung durch den Vermieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 27 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 1
Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschiitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

Kosten total davon energetische werterhaltend wertvermehrend  wertvermehrend nicht Bemerkung

(CHF) Massnahme energetisch energetisch

Fenster 264'000 264'000  (100%) @ 158'400.0 (60%) | 79'200.0  (30%) @ 26'400.0 (10%) optimaler Instandsetzungszeitpunkt
Dach 936'000 936'000  (100%) @ 234'000.0 (25%) | 234'000.0 (25%) | 468'000.0  (50%) zusdtzlicher Dachausbau bei Sanierung
Fassade 323'000 323'000  (100%) = 96'900.0  (30%) = 226'100.0 (70%) 0.0 (0%) vorzeitige Instandsetzung mit Warmedammung
Kellerdecke 61'000 61'000 (100%) 0.0 (0%) 61'000.0  (100%) 0.0 (0%) erfolgt i.d.R. ausschliesslich aus energetischen Griinden
Boden 448'000 0 (0%) 134'400.0  (30%) 0.0 (0%) 313'600.0 (70%) Wertvermehrende Kosten teilweise auf Mehrfliche zuriickzufiihren
Kiiche 345'000 0 (0%) 207'000.0  (60%) @ 34'500.0 (10%) | 103'500.0 (30%) energieffizientere Gerite
Bad 610'000 0 (0%) | 488'000.0 (80%) 0.0 (0%) 122'000.0  (20%)
Heizung 65'000 32'500 (50%) 58'500.0  (90%) 6'500.0 (10%) 0.0 (0%) Instandsetzung dringend; energieeflizientere Technik
Wassererwarmung 110'000 110'000  (100%)  22'000.0  (20%) = 88'000.0 (80%) 0.0 (0%) Annahme: Systemwechsel fossil / erneuerbar
Planung 400'000 218'406 (55%) | 177'001.9  (44%) @ 92'258.1 (23%) | 130'740.0  (33%) anteimissig zugeordnet
Total 3'562'000.0 1'944'906.0 (55%)  1'576'201.9 (44%) 821'558.1 (23%) | 1'164'240.0 (33%)

Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung
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Tabelle 28 Sanierungskosten Projekt 1 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 3'562'000.0 1'256.0 80'383.6 108'015.5 131'879.4
Kosten Sanierung energetisch 1'944'906.0 685.8 43'890.7 58'978.1 72'008.2
Eigene Differenzierung
werterhaltend 1'576"201.9 555.8 35'570.1 47"797.4 58'357.3
wertvermehrend nicht energetisch ~ 1'164'240.0 410.5 26'273.4 35'304.9 43'104.8
wertvermehrend energetisch 821'558.1 289.7 18'540.1 24'913.3 30'417.3
Beitrage GP* 182'000.0 64.2 4'107.2 5'519.0 6'738.4

wertvermehrend total abzgl. GP* 1'803'798.1 636.0 40'706.3 54'699.1 66'783.8
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 639'558.1 225.5 14'432.9 19'394.2 23'679.0

*GP: Gebdudeprogramm
Kosten ohne Abziige Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Tabelle 29 Miete Projekt 1 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 392'220.0 138.3 737.6 991.2 1'210.1
Miete nach Sanierung 528'360.0 186.3 993.6 1'335.2 1'630.2
Mietzinserhdhung total 136'140.0 48.0 256.0 344.0 420.0
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 48'270.1 17.0 90.8 122.0 148.9
Potentiell mogliche Mietzinserhéhung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 94'480.3 333 177.7 238.8 291.5

*GP: Gebdudeprogramm

(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mietzinserhéhung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 32)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Aufgrund der hohen Sanierungskosten fiirs Dach und der Tatsache, dass der Ver-
mieter den Mietern im Dachgeschoss gekiindigt hat, 1dsst sich vermuten, dass im
Dachgeschoss deutlich mehr Nutzen entstanden ist, welcher zusétzliche Mietzin-
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seinnahmen generiert. Bei der Interpretation der Werte fiir die einzelnen Wohnun-
gen und der potentiell moglichen Mietzinserh6hung sollte man somit vorsichtig

sein.
Tabelle 30 Energie Projekt 1
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(O1 und Allgemein-Strom) in kWh 507'881.7 179.1 955.1 12834 1'567.0
Energieverbrauch nach Sanierung
(Ol und Allgemein-Strom) in kWh 275'493.8 97.1 518.1 696.2 850.0
Energiekosten vor Sanierung 39'007.9 13.8 73.4 98.6 120.4
Energiekosten nach Sanierung 211216.7 7.5 39.9 53.6 65.5
Energickosteneinsparung 17'791.2 6.3 335 45.0 54.9
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 31 Mehrbelastung Projekt 1 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 222.6 299.1 365.1
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 57.3 77.0 94.0

(1) Angabe Eigentiimer - Eigene Berechnung der Mehrbelastung

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 32 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 1
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pro Jahr
Fenster 77'600 25 2.25% 1'067.0 3'104.0 417.1 4'588.1
Dach 631'307 30 2.25% 8'680.5 21'043.6 2'972.4  32'696.4
Fassade 157'793 30 2.25% 2'169.7 5259.8 742.9 8'172.4
Kellerdecke 61'000 30 2.25% 838.8 2'033.3 287.2 3'159.3
Boden 313'600 40 2.25% 4'312.0 7'840.0 12152 13'367.2
Kiiche 138'000 25 2.25% 1'897.5 5'520.0 741.8 8'159.3
Bad 122'000 25 2.25% 1'677.5 4'880.0 655.8 7213.3
Heizung 6'500 20 2.25% 89.4 325.0 414 455.8
Wassererwidrmung 73'000 20 2.25% 1'003.8 3'650.0 465.4 5'119.1
Planung 222'998 30 2.25% 3'066.2 7'433.3 1'049.9  11'5494
Total 1'803'798 24'802.2  61'088.9 8'589.1  94'480.3
*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung
Abbildung 12 Investition Eigentiimersicht Projekt 1
1'600'000
1'400'000
1'200'000
1'000'000
800'000 H Beifrige
Gebdudeprogramm
600'000
400'000
200'000
0 T 1

werterhaltend wertvermehrend wertvermehrend

nicht energetisch

energetisch

Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 33 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 1: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 1'803'798
Jéhrliche Mieterhohung total (CHF) 136'140
IRR (%) 5.63%
Payback (Jahre) 13.25

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 13 Auswirkung Mietersicht Projekt 1

500
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100
0
-100
Beispiel 2}4-Zimmer- Beispiel 372-Zimmer- Beispiel 4'4-Zimmer-
Wohnung (64 m?) Wohnung (86 m?) Wohnung (105m?)
B Mietzinserh6hung total B Mietzinserh6hung energetisch
B Energiekosteneinsparung Mehrbelastung energetisch

Quelle: Immobiliencigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 2
Tabelle 34 Strukturparameter Projekt 2
Sturkturparameter
Baujahr 1984
Letzte Sanierung Keine
Grosse des Gesamtobjekts 49 Wohnungen, 3°958 m*> Wohnfldche
Grosse der einzelnen Wohnungen — 2)2- 4'4-Zimmer-Wohnungen (70-87 m? Wohnfliache)
Lage/Ort Land
Art der Sanierung Totalsanierung und Gebdudetechnik
Eigentiimer stitutionell
Mieterwechsel Kiindigung durch den Vermieter
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer
Tabelle 35 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 2
Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschiitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)
Kosten total davon energetische werterhaltend Wertverme.hrend erltvermehr.end Bemerkung
(CHF) Massnahme energetisch  nicht energetisch
Fenster 405'000 405'000 (100%) | 243'000 (60%) 121'500 (30%) 40'500 (10%) optimaler Instandsetzungszeitpunkt
Fassade 517'000 517'000 (100%) | 155'100 (30%) 361'900 (70%) 0 (0%) vorzeitige Instandsetzung mit Warmedammung
Boden 163'000 0 (0%) = 163'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)
Kiiche 603'000 0 (0%) @ 482'400 (80%) | 60300 (10%) | 60300 (10%) |energiceflizientere Gerdte
Bad 670000 0 (0%) | 670'000 (100%) 0 (0%) 0 0.0
Heizung 113'000 56'500  (50%) = 101'700 (90%) | 11'300 (10%) 0 0.0 Instandsetzung dringend; energieeffizientere Technik
Wassererwarmung 102'000 102'000 (100%) 20400 (20%) @ 81'600 (80%) 0 0.0 | Annahme: Systemwechsel fossil / erneuerbar
Planung 320'000 0 (0%) | 228291 (71%) | 79'173 (25%) | 12'536  (4%) |anteilméssig zugeordnet
Total 2'893'000 1'080'S00 (37%) 2'063'891 (71%) 715'773 (25%) 113'336 (4%)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschétzung
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Tabelle 36 Sanierungskosten Projekt 2 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 2'893'000.0 730.9 51'164.7 56'281.2 63'590.4
Kosten Sanierung energetisch 1'080'500.0 273.0 19'109.4 21'020.3 23'750.3
Eigene Differenzierung
werterhaltend 2'063'890.7 5214 36'501.4 40'151.5 45'366.0
wertvermehrend nicht energetisch 113'336.3 28.6 2'004.4 2204.9 2'491.2
wertvermehrend energetisch 715'772.9 180.8 12'658.9 13'924.8 15'733.3
Beitrige GP* 150'800.0 38.1 2'667.0 2'933.7 3'314.7
wertvermehrend total abzgl. GP* 678'309.3 1714 11'996.4 13'196.0 14'909.8
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 564'972.9 142.7 9'991.9 10'991.1 12'418.6
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 37 Miete Projekt 2 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 700'740.0 177.0 1'032.8 1'136.0 1'283.6
Miete nach Sanierung 766"272.0 193.6 1'129.3 12423 1'403.6
Mietzinserhdhung total 65'532.0 16.6 96.6 106.2 120.0
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhhung energetisch 54'582.5 13.8 80.4 88.5 100.0
Potentiell mogliche Mietzinserhohung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserh6hung total 412204 10.4 60.8 66.8 75.5

*GP: Gebdudeprogramm

(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mietzinserhohung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 40)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Die potentiell mogliche Mietzinserh6hung nach einer Sanierung bezieht sich auf
Wohnungen, bei denen das Mietverhéltnis bestehen bleibt. Bei Fallbeispiel 2 wur-
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de jedoch allen Mietern vor der Sanierung gekiindigt. Dadurch entsteht fiir den
Eigentiimer die Mdoglichkeit, die Miete neu festzusetzen.

Tabelle 38 Energie Projekt 2
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(O1 und Allgemein-Strom) in kWh 385'336.1 97.4 567.9 624.7 705.8
Energieverbrauch nach Sanierung
(Ol und Allgemein-Strom) in kWh 336'959.0 85.1 496.6 546.3 617.2
Energiekosten vor Sanierung 28'565.1 7.2 42.1 46.3 523
Energickosten nach Sanierung 25'318.0 6.4 373 41.0 46.4
Energickosteneinsparung 32471 0.8 4.8 53 5.9

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Tabelle 39 Mehrbelastung Projekt 2 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 91.8 101.0 114.1
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 75.7 83.2 94.0

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 40 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 2
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pro Jahr
Fenster 123'000 25 3.00% 2'152.5  4'920.0 707.3 7'779.8
Fassade 260'900 30 3.00% 4'565.8  8'696.7 1'326.2  14'588.7
Boden 0 40 3.00% 0.0 0.0 0.0 0.0
Kiiche 120'600 25 3.00% 2'110.5  4'824.0 693.5 7'628.0
Bad 0 25 3.00% 0.0 0.0 0.0 0.0
Heizung 11'300 20 3.00% 197.8 565.0 76.3 839.0
Wassererwdrmung ~ 70'800 20 3.00% 1239.0  3'540.0 4779 5'256.9
Planung 91'709 30 3.00% 1'604.9  3'057.0 466.2 5'128.1
Total 678'309 11'870.4 25'602.6 3'747.3 41'220.4

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm

Quelle: Immobiliencigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 14
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 41 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 2: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 678'309
Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 98'544
IRR (%) 13.98%
Payback (Jahre) 6.88

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 15  Auswirkung Mietersicht Projekt 2
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 3
Tabelle 42 Strukturparameter Projekt 3
Sturkturparameter
Baujahr 1900
Letzte Sanierung 1978
Grosse des Gesamtobjekts 12 Wohungen, 836 m*> Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen | - 5-Zimmer-Wohnungen (36 - 116 m? Wohnfliche)
Lage/Ort Stadt

Art der Sanierung Totalsanierung und Gebédudetechnik
Eigentiimer Genossenschaft
Mieterwechsel Nein

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 43 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 3

Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschiitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)
Kosten total davon energetische werterhaltend wertverme. hrend er rtverme hrfa nd Bemerkung

(CHF) Massnahme energetisch  nicht energetisch

Fenster 120'000 30'000  (25%) = 72'000 (60%) 36'000 (30%) 12'000 (10%) optimaler Instandsetzungszeitpunkt

Fassade 90'000 0 (0%) 90'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)

Boden 70'000 0 (0%) 70'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)

Kiiche 130'000 0 (0%) | 104'000 (80%) 13'000 (10%) 13'000 (10%) energieeffizientere Gerdte

Bad 170'000 0 0%) | 170'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)

Liiftung, Klima 120'000 120'000 (100%) | 24'000 (20%) 96'000 (80%) 0 (0%) ' Annahme: neue Komfortliiftung

Rollliden 30'000 0 (0%) 30'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)

Diverses 300000 0 (0%) | 300'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)

Planung 170000 0 (0%) | 141'942 (84%) 23'932 (14%) 4'126  (2%) |anteimissig zugeordnet

Total 1'200'000 = 150'000 (13%) 1'001'942 (84%) 168'932 (14%) 29'126 (2%)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung
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Tabelle 44 Sanierungskosten Projekt 3 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 1'200'000.0  1'435.4 51'674.6 86'124.4  166'507.2
Kosten Sanierung energetisch 150'000.0 179.4 6'459.3 10'765.6 20'813.4
Eigene Differenzierung
werterhaltend 1'001'941.7  1'198.5 43'145.8 71'909.7  139'025.4
wertvermehrend nicht energetisch 29'126.2 348 1'254.2 2'090.4 4'041.4
wertvermehrend energetisch 168'932.0 202.1 7274.6 12'124.3 23'440.3
Beitrdge GP* 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
wertvermehrend total abzgl. GP* 198'058.3 236.9 8'528.8 14214.7 27'481.8
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 168'932.0 202.1 7'274.6 12'124.3 23'440.3
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 45 Miete Projekt 3 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 136'224.0 162.9 488.8 814.7 1'575.2
Miete nach Sanierung 155'571.0 186.1 558.3 930.4 1'798.9
Mietzinserhdhung total 19'347.0 23.1 69.4 115.7 223.7
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 16'501.9 19.7 59.2 98.7 190.8
Potentiell mogliche Mietzinserhéhung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 12'560 15 45 75 145

*GP: Gebdudeprogramm

(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mietzinserhéhung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 48)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Beim Mietzinsaufschlag wurde gleichzeitig die Anpassung der Mietzins-
Senkungsanspriiche auf den neuen Referenzzinssatz vorgenommen, was die Erho-

hung von errechneten 24% auf 14% reduzierte. Ohne Anpassung des Referenz-
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zinssatzes wire die Miete nach Sanierung z.B. fiir eine 4-Zimmer-Wohnung auf
1°953 CHF erhoht worden und die Mieterhdhung tot. betriige 378 CHF.

Tabelle 46 Energie Projekt 3
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(Fernwdarme) in kWh 116'099.5 138.9 416.6 694 .4 1'342.5
Energieverbrauch nach Sanierung
(Fernwarme) in kWh 105'116.5 125.7 377.2 628.7 1215.5
Energiekosten vor Sanierung 10'667.8 12.8 38.3 63.8 1234
Energiekosten nach Sanierung 9'658.6 11.6 34.7 57.8 111.7
Energiekosteneinsparung 1'009.2 1.2 3.6 6.0 11.7

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Tabelle 47 Mehrbelastung Projekt 3 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 65.8 109.7 212.0
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 55.6 92.7 179.1

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 48 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 3
. <
= 2 2
= = 8 = = S s 3 -
2 o = S = 7 3 = s
= £z g 2 ] < 2 s
g 5 0 @ = = 5 = =
S = = e v =
£5 3 S > g 5
o) = < 3
S =
-
pro Jahr
Fenster 48'000 25 2.25% 660.0 1'920.0 258.0 2'838.0
Fassade 0 30 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Boden 0 40 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Kiiche 26'000 25 2.25% 357.5 1'040.0 139.8 1'537.3
Bad 0 25 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Liiftung, Klima 96'000 20 2.25% 1'320.0  4'800.0 612.0 6'732.0
Rollliden 0 30 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Diverses 0 - 2.25% 0.0 - - -
Planung 28'058 30 2.25% 385.8 935.3 132.1 1'453.2
Total 198'058 2'723.3  8'695.3 1'141.9 12'560.4

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm

Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 16

1'200'000

Investition Eigentiimersicht Projekt 3

1'000'000

800000

600'000

400'000

200000

werterhaltend

wertvermehrend nicht

energetisch

wertvermehrend
energetisch

Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 49 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 3: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 198'058
Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 19'347
IRR (%) 8.50%
Payback (Jahre) 10.24

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 17  Auswirkung Mietersicht Projekt 3
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 4
Tabelle 50 Strukturparameter Projekt 4
Sturkturparameter
Baujahr 1920-1922
Letzte Sanierung 1988
Grosse des Gesamtobjekts 61 Reiheneinfamilien-Héuser, 7696 m> Wohnfliche
Grosse der einzelnen Einfamilienhduser 5 - 7-Zimmer-Wohnungen (106.7 - 146.6 m> Wohnfliche)
Lage/Ort Stadt
Art der Sanierung Totalsanierung und Gebdudetechnik
Eigentiimer Genossenschaft
Mieterwechsel Nein
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer
Tabelle 51 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 4
Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschétzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)
Kosten total davon energetische werterhaltend wertverme'hrend erltvermehr.end Bemerkung
(CHF) Massnahme energetisch nicht energetisch
Fenster 182'000 110'000  (60%) = 109200 (60%) | 54'600  (30%) 18200 (10%) optimaler Instandsetzungszeitpunkt
Dach 2'655'000 1'800'000 (68%) @ 796'S00 (30%) 1'858'500 (70%) 0 (0%) Vorzettige Instandsetzung mit Warmedammung
Fassade 1'441'400 1'000'000  (69%) | 432'420 (30%) 1'008'980 (70%) 0 (0%) Vorzeitige Instandsetzung mit Wérmedammung
Kellerdecke 377'000 270'000  (72%) 0 (0%) = 377'000 (100%) 0 (0%) erfolgt i.d.R. ausschliesslich aus energetischen Griinden
Wassererwirmung 510'000 300'000  (59%) 102'000 (20%) 408'000 (80%) 0 (0%) |Annahme: Systemwechsel fossil / erneuerbar
Planung 325'400 0 (0%) = 90722  (28%) 233'532  (72%) 0 (0%) anteilméssig zugeordnet
Total 5'490'800 | 3'480'000 (63%) 1'530'842 (28%) 3'940'612 (72%) 18200 (0.3%)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung
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Tabelle 52 Sanierungskosten Projekt 4 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 5'490'800.0 713.5 76'126.3 92'464.6  104'593.5
Kosten Sanierung energetisch 3'480'000.0 452.2 48'247.9 58'602.9 66'290.0
Eigene Differenzierung
werterhaltend 1'530'841.9 198.9 21'224.1 25'779.3 29'160.8
wertvermehrend nicht energetisch 18'200.0 24 2523 306.5 346.7
wertvermehrend energetisch 3'940'611.5 512.0 54'634.0 66'359.6 75'064.1
Beitrage GP* 797'025.0 103.6 11'050.2 13'421.8 15'182.4
wertvermehrend total abzgl. GP* 3'161'786.5 410.8 43'836.1 53'244.2 60'228.4
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 3'143'586.5 408.5 43'583.8 52'937.7 59'881.7
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 53 Miete Projekt 4 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 953'400.0 123.9 1'101.5 1'337.9 1'513.4
Miete nach Sanierung 1'124'760.0 146.1 1'299.5 1'578.4 1'785.4
Mietzinserhohung total 171'360.0 22.3 198.0 240.5 272.0
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 170'373.6 22.1 196.8 239.1 270.5
Potentiell mogliche Mietzinserhohung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 170'073.8 22.1 196.5 238.7 270.0

*GP: Gebdudeprogramm
(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mietzinserhéhung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 56)
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 54 Energie Projekt 4
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(Erdgas) inm? 358'192.8 46.5 413.8 502.7 568.6
Energieverbrauch nach Sanierung
(Erdgas) in m? 210'423.8 273 243.1 2953 334.0
Energiekosten vor Sanierung 230'625.6 30.0 266.5 323.6 366.1
Energiekosten nach Sanierung 135'483.2 17.6 156.5 190.1 215.1
Energiekosteneinsparung 95'142.3 12.4 109.9 133.5 151.0
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 55 Mehrbelastung Projekt 4 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 88.1 107.0 121.0
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 86.9 105.6 119.4

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung
(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 56 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 4
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pro Jahr
Fenster 61'061 25 2.25% 839.6 2'442 .4 328.2 3'610.2
Dach 1'458'921 30 2.25% | 20'060.2 48'630.7 6'869.1 75'560.0
Fassade 792'049 30 2.25% | 10'890.7 26'401.6 3'729.2 41'021.5
Kellerdecke 295'945 30 2.25% 4'069.2  9'864.8 1'393.4  15'327.5
Wassererwirmung = 320'280 20 2.25% 4'403.8 16'014.0 2'041.8 22'459.6
Planung 233'532 30 2.25% 3211.1 7'784.4 1'099.5  12'095.0
Total 3'161'787 43'474.6 111'138.0 15'461.3 170'073.8

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm
Quelle: Immobiliencigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 18  Investition Eigentiimersicht Projekt 4
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 57 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 4: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 3'161'787
Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 171'360
IRR (%) 2.49%
Payback (Jahre) 18.45

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 19  Auswirkung Mietersicht Projekt 4
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 5
Tabelle 58 Strukturparameter Projekt 5
Sturkturparameter
Baujahr 1969

Letzte Sanierung

Grosse des Gesamtobjekts

Grosse der einzelnen Einfamilienhduser
Lage/Ort

Art der Sanierung

Eigentiimer

Mieterwechsel

keine
15 Wohnungen, 915 m*> Wohnfldche
1Y - 4-Zimmer-Wohnungen (43 - 80 m?> Wohnfliche)
Stadt
Totalsanierung (Aussenhiille komplett) und Gebidudetechnik
offentliche Hand
Teilweise Kiindigung durch die Mieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 59 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 5

Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer

Einschiitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

Kosten total davon energetische wertvermehrend wertvermehrend
werterhaltend . . A Bemerkung
(CHF) Massnahme energetisch nicht energetisch
Fenster 160'000 60'000  (38%) | 96'000 (60%) 48000 (30%) 16'000 (10%) Instandsetzung dringend
Dach 180'000 50'000  (28%) | 126'000 (70%) 54'000 (30%) 0 (0%) |Instandsetzung mit Wéarmedammung
Fassade 210'000 170'000  (81%) = 63'000 (30%) 147'000 (70%) 0 (0%) |Instandsetzung mit Wéarmedédmmung
Kellerdecke 30'000 30'000  (100%) 0 (0%) | 30'000 (100%) 0 (0%) |erfolgt i.d.R. ausschliesslich aus energetischen Griinden
Kiiche 220'000 0 (0%) = 176'000 (80%) 22'000 (10%) 22'000 (10%) energieeflizientere Gerdte
Bad 275'000 0 (0%) = 220'000 (80%) 0 (0%) = 55'000 (20%)
Heizung 130'000 30'000  (23%)  117'000 (90%) 13'000 (10%) 0 (0%) Instandsetzung dringend; energieeflizientere Technik
Wassererwirmung 70'000 20'000  (29%) | 63'000 (90%) 7'000  (10%) 0 (0%) Instandsetzung dringend; energieeflizientere Technik
Planung k.A. k.A. 135'059 (68%) 50'353  (25%) 14'588  (7%) Planungskosten ca. CHF 200'000 anteilméssig zugeordnet
Total 1'275'000 = 360'000 (28%) 996'059 (68% 371'353 (25%) | 107'588 (7%)*

* Anteil von Kosten total (1'275'000) zuziiglich Planungskosten von 200'000.

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschétzung
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Tabelle 60 Sanierungskosten Projekt 5 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 1'275'000.0 1'393.4 59'918.0 94'754.1 111'4754
Kosten Sanierung energetisch 360'000.0 3934 16'918.0 26'754.1 31'4754
Eigene Differenzierung
werterhaltend 996'058.8  1'088.6 46'3809.3 74'024.0 87'087.1
wertvermehrend nicht energetisch 107'588.2 117.6 5'056.1 7'995.6 9'406.6
wertvermehrend energetisch 371'352.9 405.9 17'451.6 27'597.8 32'468.0
Beitrdge GP* 44'715.0 48.9 2'101.4 3'323.1 3'909.5
wertvermehrend total abzgl. GP* 434'226.2 474.6 20'406.3 32'270.4 37'965.1
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 326'637.9 357.0 15'350.2 242747 28'558.5
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 61 Miete Projekt 5 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 148'000.0 161.7 579.6 916.6 1'078.3
Miete nach Sanierung 222'000.0 242.6 869.4 1'374.9 1'617.5
Mietzinserh6hung total 74'000.0 80.9 289.8 458.3 539.2
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 55'665.0 60.8 218.0 344.7 405.6
Potentiell mogliche Mietzinserhohung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 24'009.0 26.2 94.0 148.7 174.9

*GP: Gebdudeprogramm
(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mietzinserhohung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 64)
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 62 Energie Projekt 5
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(Heizol) inkWh 231'600.7 253.1 907.0 1'434.3 1'687.4
Energieverbrauch nach Sanierung
(Erdgas) inkWh 66'900.8 73.1 262.0 414.3 487.4
Energiekosten vor Sanierung 16'728.3 18.3 65.5 103.6 121.9
Energiekosten nach Sanierung 4'290.3 4.7 16.8 26.6 313
Energickosteneinsparung 12'438.0 13.6 48.7 77.0 90.6
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 63 Mehrbelastung Projekt 5 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 241.1 381.3 448.5
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 169.3 267.7 315.0

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung
(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 64 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 5
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pro Jahr
Fenster 581235 25 2.25% 800.7 2'329.4 313.0 3'443.1
Dach 37227 30 2.25% 511.9 12240.9 175.3 1'928.0
Fassade 127'431 30 225% | 1'7522  4247.7 600.0 6'599.9
Kellerdecke 27'392 30 2.25% 376.6 913.1 129.0 1'418.7
Kiiche 44'000 25 2.25% 605.0 1'760.0 236.5 2'601.5
Bad 55'000 25 2.25% 756.3 2200.0 295.6 32519
Heizung 13'000 20 2.25% 178.8 650.0 82.9 911.6
Wassererwdrmung | 7'000 20 2.25% 96.3 350.0 44.6 490.9
Planung 64'941 30 2.25% 893 2'165 306 3'363
Total 434'226.2 5'970.6 15'855.8 2'182.6 24'009.0

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 20 Investition Eigentiimersicht Projekt 5
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 65 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 5: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 434226
Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 74'000
IRR (%) 16.68%
Payback (Jahre) 5.87

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 21  Auswirkung Mietersicht Projekt 5
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 6
Tabelle 66 Strukturparameter Projekt 6
Sturkturparameter
Baujahr 1911

Letzte Sanierung

Grosse des Gesamtobjekts
Grosse der einzelnen Wohnungen
Lage/Ort

Art der Sanierung

Eigentiimer

Mieterwechsel

1972

6 Wohnungen, 494 m*> Wohnfliche

3Y%-Zimmer-Wohnungen (80 - 85 m” Wohnfliche)

Agglomeration

Totalsanierung (Aussenhiille komplett) und Gebdudetechnik

offentliche Hand

Kiindigung durch den Vermieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 67 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 6
Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)
Kosten davon energetische werterhaltend we rtverme‘ hrend errtverme hrf: nd Bemerkung

total (CHF) Massnahme energetisch nicht energetisch
Fenster 128'000 60'000  (47%) 76'800 (60%) 38'400 (30%) 12'800  (10%) |Instandsetzung dringend
Dach 186'000 80'000  (43%) 74'400 (40%) 111'600  (60%) 0 (0%) Instandsetzung mit Wérmeddmmung
Fassade 194'000 = 100'000  (52%) 77'600 (40%) 116'400  (60%) 0 (0%) Instandsetzung mit Wérmeddmmung
Kellerdecke 40'000 40'000  (100%) 0 (0%) 40'000  (100%) 0 (0%) |erfolgt i.d.R. ausschliesslich aus energetischen Griinden
Boden 96'000 0 (0%) 96'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)
Kiiche 51'000 0 (0%) 40'800 (80%) 5'100 (10%) 5'100 (10%) energieeflizientere Gerite
Bad 54'000 0 (0%) 54'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%)
Heizung 28'000 28'000  (100%) | 25'200 (90%) 2'800 (10%) 0 (0%) |Instandsetzung dringend; energieeflizientere Technik
Wassererwérmung 6'000 6'000  (100%) 6'000 (100%) 0 (0%) 0 (0%) Enzelmassnahme
Innenausbau 70'000 0 (0%) 49'000 (70%) 0 (0%) 21'000  (30%) Instandsetzung dringend
Planung k.A. k.A. 82'030 (59%) 51'585 (37%) 6'385 (5%) |Planungskosten ca. CHF 140'000 anteilméssig zugeordnet
Total 853'000 = 314'000 (37%) = 581'830 (59%)* 365'885 (37%)* 45285 (5%)*

* Anteil von Kosten total (853 ‘000) zuziiglich Planungskosten von 140'000.
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung
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Tabelle 68 Sanierungskosten Projekt 6 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 853'000.0 1'726.7 138'137.7 141'591.1 146'771.3
Kosten Sanierung energetisch 314'000.0 635.6 50'850.2 52'121.5 54'028.3
Eigene Differenzierung
werterhaltend 581'830.5 1'177.8 94'223.6 96'579.1  100'112.5
wertvermehrend nicht energetisch 45'284.5 91.7 7'333.5 7'516.9 7'791.9
wertvermehrend energetisch 365'885.0 740.7 59'252.6 60'733.9 62'955.9
Beitrige GP* 15'000.0 304 2'429.1 2'489.9 2'581.0
wertvermehrend total abzgl. GP* 396'169.5 802.0 64'157.0 65'760.9 68'166.8
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 350'885.0 710.3 56'823.5 58'244.1 60'374.9
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 69 Miete Projekt 6 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 115200.0 2332 1'554.7 1'593.5 1'651.8
Miete nach Sanierung 140'000.0 2834 1'889.3 1'936.6 2'007.4
Mietzinserh6hung total 24'800.0 50.2 334.7 343.0 355.6
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 21'965.2 44.5 296.4 303.8 315.0
Potentiell mogliche Mietzinserhohung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 20909.9 42.3 282.2 289.2 299.8

*GP: Gebdudeprogramm
(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mietzinserhéhung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 72)
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

69



Energetische Sanierung — Auswirkungen auf Mietzins B,S,S.
Tabelle 70 Energie Projekt 6
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(Erdgas) in kWh 57'943.6 117.3 782.0 801.5 830.8
Energieverbrauch nach Sanierung
(Erdgas) in kWh 20'860.1 422 281.5 288.6 299.1
Energickosten vor Sanierung 3'715.9 7.5 50.1 514 533
Energiekosten nach Sanierung 1'337.7 2.7 18.1 18.5 19.2
Energiekosteneinsparung 2'378.1 4.8 32.1 329 34.1
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 71 Mehrbelastung Projekt 6 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 302.6 310.2 321.5
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 264.3 270.9 280.9

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung
(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 72 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 6
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pro Jahr
Fenster 36200 25 2.25% 497.8 1'448.0 194.6 2'140.3
Dach 111'600 30 2.25% 1'534.5 3'720.0 525.5 5'780.0
Fassade 116'400 30 2.25% 1'600.5  3'880.0 548.1 6'028.6
Kellerdecke 40'000 30 2.25% 550.0 1'333.3 188.3 2'071.7
Boéden 0 40 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Kiiche 10200 25 2.25% 140.3 408.0 54.8 603.1
Bad 0 25 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Heizung 2'800 20 2.25% 38.5 140.0 179 196.4
Wassererwirmung 0 20 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Innenausbau 21'000 30 2.25% 288.8 700.0 98.9 1'087.6
Planung 57'970 30 2.25% 797.1 1'932.3 2729 3'002.3
Total 396'169.5 5'447.3 13'561.7 1'900.9 20'909.9

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 22 Investition Eigentiimersicht Projekt 6
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 73 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 6: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 396'170
Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 24'800
IRR (%) 3.79%
Payback (Jahre) 15.97

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 23 Auswirkung Mietersicht Projekt 6
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 7

Tabelle 74 Strukturparameter Projekt 7
Sturkturparameter
Baujahr 1965

Letzte Sanierung

Grosse des Gesamtobjekts
Grosse der einzelnen Wohnungen

Lage/Ort

Art der Sanierung
Eigentiimer
Mieterwechsel

1981 und 2000

21 Wohnungen, 2'238 m2 Wohnfliche

1Y% - 5-Zimmer-Wohnungen (37 - 129 m* Wohnfliche)
Agglomeration

Totalsanierung

institutionell

Keine Kiindigung durch den Vermieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 75 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 7
Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschiitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

Kosten total davon energetische werterhaltend wertverme hrend wertverme hrend

(CHF) Massnahme energetisch nicht energetisch

Fenster 282'500 (25%) | 169'500  (60%) = 84'750  (30%) 28250 (10%) | vorzeitige Instandsetzung
Fassade 745'000 600'000  (81%)  223'500  (30%) = 521'500  (70%) 0 (0%) vorzeitige Instandsetzung mit Warmeddmmung
Kellerdecke 34'000 (100%) 0 (0%) 34'000  (100%) 0 (0%) erfolgt i.d.R. ausschliesslich aus energetischen Griinden
Kiiche 925'500 (0%) 92'550 (10%) | 92'550 (10%) | 740400  (80%) energieflizientere Gerite
Bad 1'300'000 (0%) | 520000 (40%) 0 (0%) 780'000  (60%)
Planung 363'000 (0%) 111048  (31%) = 80'927  (22%)  171'025  (47%) anteilmissig zugeordnet
Total 3'650'000 (19%)  1'116'598 (31%) 813'727  (22%)  1'719'675 (47%)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschétzung
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Tabelle 76 Sanierungskosten Projekt 7 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 3'650'000.0 1'630.9 60'344.1 164'723.0 210'388.7
Kosten Sanierung energetisch 706'000.0 315.5 11'672.0 31'861.5 40'694.4
Eigene Differenzierung
werterhaltend 1'116'598.0 498.9 18'460.3 50'391.6 64'361.5
wertvermehrend nicht energetisch ~ 1'719'675.2 768.4 28'430.7 77'608.2 99'123.4
wertvermehrend energetisch 813'726.8 363.6 13'453.0 36'723.1 46'903.8
Beitrdge GP* 99'950.0 44.7 1'652.4 4'510.7 5'761.2

wertvermehrend total abzgl. GP* 2'433'452.0  1'087.3 402313  109'820.7  140'266.0
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 713'776.8 318.9 11'800.6 3272124 41'142.6

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Tabelle 77 Miete Projekt 7 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 331'968.0 148.3 4574 11248.5 1'594.6
Miete nach Sanierung 442'956.0 197.9 610.3 1'665.9 2'127.7
Mietzinserh6hung total 110'988.0 49.6 152.9 4174 533.1
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserh6hung energetisch 32'554.8 14.5 44.9 122.4 156.4
Potentiell mégliche Mietzinserhohung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 145'085.3 64.8 199.9 545.6 696.9

*GP: Gebdudeprogramm

(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mietzinserhohung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 80)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Gemiss Angabe des Eigentiimers hat sich durch die Sanierung die Wohnflache
etwas vergrossert. Dadurch fillt die Mietzinserh6hung je Wohnung etwas tiefer
aus, als in Tabelle 77 ausgewiesen.
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Tabelle 78 Energie Projekt 7
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(Heizol) in kWh 404'258.8 180.6 557.0 1'520.3 1'941.8
Energieverbrauch nach Sanierung
(Erdgas) in kWh 249'396.3 111.4 343.6 937.9 1'197.9
Energiekosten vor Sanierung 30'459.3 13.6 42.0 114.6 146.3
Energiekosten nach Sanierung 17'253.6 7.7 23.8 64.9 82.9
Energickosteneinsparung 13'205.7 5.9 18.2 49.7 63.4

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Tabelle 79 Mehrbelastung Projekt 7 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 134.7 367.7 469.7
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 26.7 72.8 92.9

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 80 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 7
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pro Jahr
Fenster 72'610 25 2.75% 1'179.9  2'904.4 408.4 4'492.7
Fassade 461'940 30 2.75% 7'506.5 15'398.0 2'290.5 25'195.0
Kellerdecke 34'000 30 2.75% 5525 1'133.3 168.6 1'854.4
Kiiche 832'950 25 2.75% | 13'5354 33'318.0 4'6853 51'538.8
Bad 780'000 25 2.75% | 12'675.0 31'200.0 4'387.5 482625
Planung 251'952 30 2.75% 4'094.2 8'398.4 12493 137419
Total 2'433'452.0 39'543.6  92'352.1 13'189.6 145'085.3

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm

Quelle: Immobiliencigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 24
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Energetische Sanierung — Auswirkungen auf Mietzins B,S,S.

Tabelle 81 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 7: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 2'433'452
Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 110'988
IRR (%) 1.04%
Payback (Jahre) 21.93

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 25  Auswirkung Mietersicht Projekt 7
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 8
Tabelle 82 Strukturparameter Projekt 8
Sturkturparameter
Baujahr 1981
Letzte Sanierung keine

Grosse des Gesamtobjekts 55 Wohnungen, 5'483 m?> Wohnfliche

Grosse der einzelnen Wohnungen 3% - 434-Zimmer-Wohnungen (83 - 148 m* Wohnfliche)

Lage/Ort Land
Art der Sanierung Totalsanierung
Eigentiimer nstitutionell
Teilwei . Leersti .
Micterwechsel eilweise (Umbaubedingte Leerstinde vor Sanierung,

keine Angabe durch wen die Kiindigung erfolgte)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 83 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 8
Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschiitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

Kosten total davon energetische werterhaltend wertvermehrend wertvermehrend nicht Bemerkung

(CHF) Massnahme energetisch energetisch

Fenster 420'000 150'000  (36%) | 252'000 (60%) | 126'000  (30%) 42'000 (10%) | optimaler Instandsetzungszeitpunkt
Fassade 150'000 0 (0%) 150'000  (100%) 0 (0%) 0 (0%) Instandsetzung ohne Warmeddmmung geméss Selbsdeklaration
Kellerdecke 46'000 46'000  (100%) 0 (0%) 46'000  (100%) 0 (0%) erfolgt i.d.R. ausschliesslich aus energetischen Griinden
Kiiche 2'051'800 0 (0%) | 1231'080 (60%) 102'590  (5%) 718'130 (35%) energiceflizientere Gerate
Bad 2'882'200 0 (0%) | 1'152'880 (40%) 0 (0%) 1'729'320  (60%)
Anderung Raumaufteilung 300'000 0 (0%) 0 (0%) 0 (0%) 300'000  (100%)
Planung 650'000 0 (0%) | 309'551 (48%) | 30'510 (5%) 309'939 (48%) anteilméssig zugeordnet
Total 6'500'000 196'000  (3%) | 3'095'511 (48%) | 305'100  (5%) @ 3'099'389  (48%)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung
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Tabelle 84 Sanierungskosten Projekt 8 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 6'500'000.0 1'185.5 98'395.0 145'8143 175'4514
Kosten Sanierung energetisch 196'000.0 35.7 2'967.0 4'396.9 5290.5
Eigene Differenzierung
werterhaltend 3'095'511.1 564.6 46'858.9 69'441.5 83'555.7
wertvermehrend nicht energetisch ~ 3'099'388.9 565.3 46'917.6 69'528.5 83'660.3
wertvermehrend energetisch 305'100.0 55.6 4'618.5 6'844.3 8'235.4
Beitrdge GP* 60'080.0 11.0 909.5 1'347.8 1'621.7
wertvermehrend total abzgl. GP* 3'344'408.9 610.0 50'626.7 75'025.0 90'274.0
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 245'020.0 44.7 3'709.0 5'496.5 6'613.7
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 85 Miete Projekt 8 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 795'864.0 1452 1'004.0 1'487.8 1'790.2
Miete nach Sanierung 964'980.0 176.0 12173 1'803.9 2'170.6
Mietzinserh6hung total 169'116.0 30.8 2133 316.1 380.4
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 12'389.9 23 15.6 23.2 279
Potentiell mégliche Mietzinserhohung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 188'520.1 344 237.8 3524 424.1

*GP: Gebdudeprogramm
(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mietzinserhohung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 88)
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 86 Energie Projekt 8
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(Heizol) in Liter 81'849.2 149 103.3 153.0 184.1
Energieverbrauch nach Sanierung
(Heizdl) in Liter 48'929.3 8.9 61.7 91.5 110.1
Energiekosten vor Sanierung 59'425.8 10.8 75.0 111.1 133.7
Energickosten nach Sanierung 35'016.4 6.4 442 65.5 78.8
Energiekosteneinsparung 24'409.3 4.5 30.8 45.6 54.9

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

Tabelle 87 Mehrbelastung Projekt 8 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 182.5 270.5 325.5
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch -15.2 -22.5 -27.0

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-
fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen

" Die Energiekosten vor Sanierung enthalten zusitzlich zu den Kosten fiir Heizol auch Kosten fiir
Heizstrom. Im Verbrauch ist der Heizstrom nicht aufgewiesen, da fiir diesen vom Immobilieneigen-
tiimer nur Angaben zu den Kosten, nicht aber zum Verbrauch gemacht wurden. Nach der Sanierung
entfallen die Kosten fiir Heizstrom.
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Tabelle 88 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 8
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pro Jahr
Fenster 137'360 25 2.25% 1'888.7  5'4944 7383 8'121.4
Fassade 0 30 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Kellerdecke 16'560 30 2.25% 227.7 552.0 78.0 857.7
Kiiche 820'720 25 2.25% | 112849 32'828.8 44114 48'525.1
Bad 1'729'320 25 2.25% | 23'7782 69'172.8 9'295.1 102'246.0
Anderung Raumaufteilung = 300'000 50 2.25% 4'125.0 6'000.0 1'012.5 11'137.5
Planung 340'449 30 2.25% 4'681.2 11'3483 1'602.9 17'632.4
Total 3'344'408.9 45'985.6 125'396.3 17'138.2 188'520.1

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 26 Investition Eigentiimersicht Projekt 8
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 89 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 8: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 3'344'409
Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 169'116
IRR (%) 1.89%
Payback (Jahre) 19.78

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 27  Auswirkung Mietersicht Projekt 8
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 9
Tabelle 90 Strukturparameter Projekt 9
Sturkturparameter
Baujahr 1966 - 1967
Letzte Sanierung Keine
Grosse des Gesamtobjekts 301 Wohnungen, 21'370 m* Wohnfliche
Grosse der einzelnen Wohnungen | - 6Y-Zimmer-Wohnungen (29 - 115 m* Wohnfliche)
Lage/Ort Stadt
Art der Sanierung Totalsanierung und Gebédudetechnik
Eigentiimer Genossenschaft
Mieterwechsel Teilweise Kiindigung durch die Mieter
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer
Tabelle 91 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 9
Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer Einschiitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)
Kosten total davon energetische wertvermehrend  wertvermehrend nicht
werterhaltend | . Bemerkung
(CHF) Massnahme energetisch energetisch

Fenster 1020000 | 300000  (29%) | 612'000  (60%) | 306'000 (30%) | 102'000  (10%) Instandsetzung dringend
Dach 1'010'000 0 (0%) = 707'000  (70%) @ 303'000 (30%) 0 (0%) |Instandsetzung mit Warmeddmmung
Fassade 2'275'000 1'600'000  (70%) 682'500 (30%) | 1'592'500 (70%) 0 (0%) Instandsetzung mit Warmeddmmung
Béden 1'650'000 0 (0%) = 1'650'000  (100%) 0 (0%) 0 (0%)
Kiiche 2'970'000 150'000 (5%) | 2'376'000  (80%) | 297'000 (10%) 297000 (10%) energieeffizientere Geréte
Heizung 775'000 0 (0%) 697'500 (90%) 77'500  (10%) 0 (0%) Instandsetzung dringend; energieeffizientere Technik
Liiftung, Klima 820'000 650'000  (79%) 164'000 (20%) = 656'000  (80%) 0 (0%) |Annahme: neue Komfortliftung
Wassererwarmung 500'000 500'000  (100%) 100000 (20%) | 400'000 (80%) 0 (0%) Instandsetzung dringend; energieeffizientere Technik
Weitere Massnahmen 22'840'000 0 (0%) | 11'403'800  (50%) | 801'700  (4%) | 10'634'S00  (47%) |Annahme: Instandsetzung / Anpassungen
Planung 2'820'000 270'000  (10%) @ 1'S31'828  (54%) = 369257 (13%) 918915 (33%) anteilmissig zugeordnet
Total 36'680'000 = 3'470'000 (9%) @ 19'924'628 (54%) 4'802'957 (13%) 11'952'415 (33%)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschétzung
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Tabelle 92 Sanierungskosten Projekt 9 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 36'680'000.0 1'716.4 65'224.1 120'149.7 149'329.0
Kosten Sanierung energetisch 3'470'000.0 162.4 6'170.3 11'366.4 14'126.8
Eigene Differenzierung
werterhaltend 19'924'628.0 9324 35'429.8 65"265.5 81'115.7
wertvermehrend nicht energetisch  11'952'415.2 559.3 21'253.7 39'151.6 48'659.8
wertvermehrend energetisch 4'802'956.8 224.8 8'540.6 15'732.7 19'553.5
Beitrage GP* 300'000.0 14.0 533.5 982.7 12213
wertvermehrend total abzgl. GP* 16'455'372.0 770.0 29260.8 53'901.5 66'991.9
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 4'502'956.8 210.7 8'007.1 14'750.0 18'332.1
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 93 Miete Projekt 9 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 2'456'000.0 114.9 363.9 670.4 833.2
Miete nach Sanierung 3'827'000.0 179.1 567.1 1'044.6 1'298.4
Mietzinserhdhung total 1'371'000.0 64.2 203.2 374.2 465.1
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 375'169.5 17.6 55.6 102.4 127.3
Potentiell mogliche Mietzinserhéhung (3)
potentiell mdgliche
Mietzinserhdhung total 945'511.9 44.2 140.1 258.1 320.8

*GP: Gebdudeprogramm
(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mietzinserhéhung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 96)
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 94 Energie Projekt 9
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Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(Fernwédrme und Allg.-Strom) kWh  3'382'413.1 158.3 501.2 9233 1'147.5
Energieverbrauch nach Sanierung
(Fernwérme und Allg.-Strom) kWh  2'405'064.5 112.5 356.4 656.5 8159
Energiekosten vor Sanierung 324'648.7 15.2 48.1 88.6 110.1
Energiekosten nach Sanierung 237'510.4 11.1 352 64.8 80.6
Energiekosteneinsparung 87'138.3 4.1 12.9 23.8 29.6
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 95 Mehrbelastung Projekt 9 (in CHF)
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Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 190.2 350.5 435.6
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 42.7 78.6 97.7

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung
(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 96 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 9
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pro Jahr
Fenster 396'468 25 3.00% 6'938.2 15'858.7 2279.7  25'076.6
Dach 291'581 30 3.00% 5'102.7 9'719.4 1'482.2  16'304.3
Fassade 1'517'486 30 3.00% 26'556.0  50'582.9 7"713.9 84'852.8
Boden 0 40 3.00% 0.0 0.0 0.0 0.0
Kiiche 582'808 25 3.00% 10'199.1  23'312.3 3'351.1 36'862.6
Heizung 62'901 20 3.00% 1'100.8 3'145.0 424.6 4'670.4
Liftung, Klima 605235 20 3.00% 10'591.6  30'261.8 4'085.3  44'938.7
Wassererwarmung 324'648 20 3.00% 5'681.3 16'232.4 2'191.4  24'105.1
Weitere Massnahmen ~ 11'399'988 30 3.00% | 199'499.8 379'999.6 57'949.9 637'449.3
Planung 1'274'257 30 3.00% 22'299.5  42'4752 6'477.5 712522
Total 16'455'372 287'969.0 571'587.3 85'955.6 945'511.9

*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung

Abbildung 28  Investition Eigentiimersicht Projekt 9
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 97 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 9: IRR und Payback
Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 16'455'372
Jéhrliche Mieterhdhung total (CHF) 1'371'000
IRR (%) 6.68%
Payback (Jahre) 12.00

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 29  Auswirkung Mietersicht Projekt 9
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Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Fallbeispiel 10
Tabelle 98 Strukturparameter Projekt 10
Sturkturparameter
Baujahr 1983
Letzte Sanierung 2007
Grosse des Gesamtobjekts 4 identische MFH & 12 Wohnungen, 4'548 m* Wohnfliche
Grosse der einzelnen Wohnungen 3% - 6Y-Zimmer-Wohnungen (81.3 - 120.8 m” Wohnfliche)
Lage/Ort Agglomeration
Art der Sanierung Totalsanierung und Gebdudetechnik
Eigentiimer institutionell
Mieterwechsel Teilweise Kiindigung durch den Mieter

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer

Tabelle 99 Sanierungsmassnahmen Einschdtzung Projektteam Projekt 10

Bauteil Selbstdeklaration Eigentiimer

Einschitzung Projektteam (Beurteilung nach STRATUS / SIA 469)

Kosten total davon energetische

wertvermehrend wertvermehrend nicht

(CHF) Massnahme werterhaltend energetisch energetisch Bemerkung
Fenster 570'000 570'000  (100%) @ 342'000 (60%) | 171'000 (30%) @ 57'000 (10%) |optimaler Instandsetzungszeitpunkt
Dach 100'000 40'000 (40%) 30'000  (30%) = 70'000  (70%) 0 (0%)  Vorzeitige Instandsetzung mit Warmedammung
Fassade 1'228'500 800'000 (65%) = 368'S550  (30%) @ 859'950  (70%) 0 (0%)  Vorzeitige Instandsetzung mit Warmedammung
Kiiche 820'000 0 (0%) 492'000  (60%) @ 82'000  (10%) = 246'000 (30%) |energieeftizientere Gerite
Bad 1'370'000 0 (0%) 822'000  (60%) 0 (0%) = 548'000 (40%)
Heizung und Wassererwérmung 545'500 400'000 (73%) | 218200  (40%) @ 327'300 (60%) 0 (0%) | Annahme: Systemwechsel fossil/ ereuerbar
Liiftung, Klima 75'000 0 (0%) 75'000  (100%) 0 (0%) 0 (0%) | Annahme: ohne Komfortliftung
Elektroanlage 362'000 0 (0%) 325'800  (90%) 0 (0%) 36'200 (10%)
Weitere Massnahmen 981'000 0 (0%) 490'500  (50%) 0 (0%) 490'500 (50%) |Annahme: Instandsetzung / Anpassungen
Planung 520'000 0 (0%) 271'862  (52%) @ 129'764  (25%) @ 118'375 (23%) |anteilméssig zugeordnet
Total 6'572'000 | 1'810'000 (28%) | 3'435'912 (52%) 1'640'014 (25%) | 1'496'075  (23%)

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Einschitzung
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Tabelle 100 Sanierungskosten Projekt 10 (in CHF)
2 5 5 g 5 €
2 £~ £ £2
T £ §=  §& §8
S = - g ol o
s :f &2 22
- 2= &z &=
Angaben Eigentiimer Pro Jahr
Kosten Sanierung total 6'572'000.0 1'445.0 117'481.0 147'248.6 174'559.7
Kosten Sanierung energetisch 1'810'000.0 398.0 32'355.5 40'553.9 48'075.6
Eigene Differenzierung
werterhaltend 3'435'911.5 755.5 61'420.3 76'983.2 911261.7
wertvermehrend nicht energetisch ~ 1'496'074.8 329.0 26'743.8 33'520.2 39'737.4
wertvermehrend energetisch 1'640'013.7 360.6 29'316.9 36'745.3 43'560.6
Beitridge GP* 160'436.0 353 2'868.0 3'594.6 42614
wertvermehrend total abzgl. GP* 2'975'652.5 654.3 53'192.7 66'670.8 79'036.7
wertvermehrend energetisch abzgl.
GP* 1'479'577.7 3253 26'448.9 33'150.6 39299.2
*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 101 Miete Projekt 10 (in CHF)
2 - 5 g )
= £ E 2 ES
E £ Y ¥z 3t
PF ff iE oid
B 2Z 2 i:
g a2 Z o 20
- 22 Rz &=
Angaben Eigentiimer (1) Pro Jahr Pro Monat
Miete vor Sanierung 881'376.0 193.8 1'313.0 1'645.6 1'950.9
Miete nach Sanierung 984'240.0 216.4 1'466.2 1'837.7 2'178.5
Mietzinserhdhung total 102'864.0 22.6 153.2 192.1 227.1
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mietzinserhdhung energetisch 51'146.9 11.2 76.2 95.5 113.2
Potentiell mogliche Mietzinserhohung (3)
potentiell mogliche
Mietzinserhdhung total 167'798 36.9 250 313 371

*GP: Gebdudeprogramm
(1) Angabe Eigentiimer

(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mietzinserhéhung

(3) Berechnung einer theoretischen Mietzinserhohung (Wert aus Tabelle 104)
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 102 Energie Projekt 10
2 5q 5T 5T
2 EE E o E o
= g E 2 £
£ = Nz Ne N g
~— =) et & L
= = - g T o
T =i =& Tt
° Z3 23 23
= & &® &=
Pro Jahr Pro Monat
Energieverbrauch vor Sanierung
(O1 und Allgemein-Strom) kWh 575'681.5 126.6 857.6 1'074.9 1274.2
Energieverbrauch nach Sanierung
Ol und Allgemein-Strom) kWh 104'605.2 23.0 155.8 195.3 231.5
Energiekosten vor Sanierung 42'639.0 94 63.5 79.6 94.4
Energiekosten nach Sanierung 10'155.7 2.2 15.1 19.0 22.5
Energiekosteneinsparung 32'483.3 7.1 484 60.7 719
Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
Tabelle 103 Mehrbelastung Projekt 10 (in CHF)
L~ L O
o o B o E
g E £ o E o
ED E = Es
N NE Nz
- g o n o
T E 2 E 2 g
2 < 2 = 2 =
Z Z ° Z o
2% 2z &%
Angaben Eigentiimer (1) Pro Monat
Mehrbelastung total 104.8 131.4 155.8
Eigene Zuteilung energetisch (2)
Mehrbelastung energetisch 27.8 34.8 41.3

(1)Angabe Eigentiimer — Eigene Berechnung der Mehrbelastung
(2) Angabe Eigentiimer — Eigene Zuteilung der auf die energetische Sanierung zuriickzu-

fiihrenden Mehrbelastung

Quelle: Daten von Immobilieneigentiimer, eigene Berechnungen
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Tabelle 104 Potentiell mogliche Mietzinserhohung nach BGE 118 11 415 ff. Projekt 10

=
D @ o
= = =
S o 3 2 E a g =
E £z g 2 = £ 2 S
3 g9 3 s = s s =
=] g > = = ) =
Zz = o) =2 > £ )
= - - L) <« )
) jani =
z =
=
pro Jahr
Fenster 201'540 25 2.25% 27712 8'061.6 1'083.3 11'916.1
Dach 64'388 30 2.25% 885.3 2'146.3 303.2 3'334.8
Fassade 779'682 30 2.25% | 10'720.6 25'989.4 3'671.0 40'381.0
Kiiche 328'000 25 2.25% 4'510.0 13'120.0 1'763.0 19'393.0
Bad 548'000 25 2.25% 7'535.0 21'920.0 2'945.5 32'400.5
Heizung und Wassererwdarmung 279204 20 2.25% 3'839.1 13'960.2 1'779.9 19'579.2
Liiftung, Klima 0 20 2.25% 0.0 0.0 0.0 0.0
Elektroanlage 36200 20 2.25% 497.8 1'810.0 230.8 2'538.5
Weitere Massnahmen 490'500 30 2.25% 6'7444 16'350.0 2'309.4 25'403.8
Planung 248'138 30 2.25% 3'4119 82713 1'168.3  12'851.5
Total 2'975'652 40'915.2 111'628.7 15'254.4 167'798.4
*abzgl. Beitrdge Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Berechnung
Abbildung 30 Investition Eigentiimersicht Projekt 10
3'500'000
3'000'000
2'500'000
2'000'000
m Beitriige
Gebdudeprogramm
1'500'000
1'000'000
500'000
0 T T

werterhaltend wertvermehrend wertvermehrend
nicht energetisch  energetisch

Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Tabelle 105 Auswirkung Eigentiimersicht Projekt 10: IRR und Payback

Wertvermehrende Investition total abzgl. GP* (CHF) 2'975'652

Jéhrliche Mieterhchung total (CHF) 102'864
IRR (%) -1.09%
Payback (Jahre) 28.93

*GP: Gebdudeprogramm
Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Einschdtzung und Berechnung

Abbildung 31  Auswirkung Mietersicht Projekt 10

250
200

150

100
50

Beispiel 3%2-Zimmer- Beispiel 42-Zimmer- Beispiel 5-Zimmer-
Wohnung (81.3 m?)  Wohnung (101.9 m?*) Wohnung (120.8 m?)

B Mietzinserh6hung total B Mietzinserh6hung energetisch
B Energiekosteneinsparung Mehrbelastung energetisch

Quelle: Immobilieneigentiimer, eigene Zuweisung und Darstellung
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Anhang 2: Anschreiben

Basler &Hofmann

Basler & Hofmann AG, Postfach, CH-8032 Zarich Peter Graf
T+4144 3287 14 20
peter graf
{@baslerhafmann.ch

Basler & Hofmann AG
Ingenieure, Planer und
Berater

Faorchstrazzse 385

Postfach

CH-8032 Zirich

T+41 44 387 11 22
Zarich, 30. Mai 2013 F +41 44 387 1100

. . . . . waww_baslerhofmann.ch
Energetische Sanierung: Auswirkungen auf Mietzinsen

Sehr geehrte Damen und Herren

Das Bundesamt fir Wohnungswesen BWO hat B,3,5. Volkswirtschaftliche Bera-
tung AG (Schwesterfirma von Basler & Hofmann AG) beauftragt, die Auswirkungen
energetischer Sanierungen auf den Mietzins zu untersuchen. Basler & Hofmann
bringt die energietechnische Kompetenz ein.

Dafir notwendig ist eine gute Datengrundlage. Wir fragen Sie an, ob Sie Gber die
Daten gemass Beilage verfiigen und bereit sind, diese zu einem spateren Zeit-
punkt zur Verfiigung zu stellen. Wir sichern lhnen den vertraulichen Umgang zu.
Germe vereinbaren wir mit Ihnen individuelle Lésungen fiir ein maglichst effizientes
Zusammentragen der notwendigen Daten.

Als Gegenleistung erhalten Sie kostenlos die Studie und einen Schlissel, welcher
Ilhnen erlauben wird lhre Daten in der Studie zu identifizieren. Damit wird fir Sie
ersichtlich, we Sie sich im Markt positioniert haben und auf welche Optionen Sie
bewusst oder allenfalls auch unbewusst verzichten.

Wir danken lhnen fiir lhre Rickmeldung bis am 21. Juni 2013.
Freundliche Grisse

B,S,5. Volkswirtschaftliche Beratung AG Basler & Hofmann AG
Ingenieure, Planer und Berater

I

" DG/

A Uy
Wolfram Kagi, Dr. rer. pol. Peter Graf, Dipl. Masch. Ing. ETH
Geschaftsfiihrer Leiter Bauentwicklung
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Basler &Hofmann

Basler & Hofmann
Peter Graf
Forchstrasse 395
Postfach

8032 Zurich

Antwort zu Energetische Sanierung: Auswirkungen auf Mietzinsen
Firma: .....

O Wir verfiigen (wahrscheinlich) iiber die nachfolgenden Daten und sind bereit,
diese fur die Studie ,Energetische Sanierung: Auswirkungen auf Mietzinsen®
zur Verfiigung zu stellen.
Bei Bedarf kénnen wir solche Daten von bis zu ... (Anzahl) unterschiedli-
chen Gebauden zur Verfiigung stellen.
Art der Mietzinsfestlegung (Markimiete, Kostenmiete, weitere): ...

O Wir verfigen nicht iber solche Daten oder sie sind unvollstandig.

O Wir kénnen solche Daten nicht Verfigung. Grund (Angabe freiwillig): .....

Erforderlichen Daten:

_ Baujahr

_ Grosse des Gebaudes (Zahl der Wohnungen)

_ Grosse der einzelnen Wohnungen (Zimmer undfoder Flache)

_ Ort (Stadt, Agglomeration, Land)

_ Eigentumer (privat, institutionell, éffentliche Hand, Genossenschaft)

_ durchgefiihrte Sanierung (Totalsanierung, nur energetische Sanierung, welche
Massnahmen (ganz grob) und Jahr)

_ Kosten der Sanierung insgesamt sowie Anteil der Kosten, die auf die energeti-
sche Sanierung zuriickzufithren sind (allenfalls Schitzung in Prozent)

_ Beitrage von Bund und Kanton (Gebaudeprogramm und kantonale Programme)

_ Miete inkl. Nebenkosten vor Sanierung und nach Sanierung (méglichst je einer
Wohnung mit und einer Wohnung ohne Mieterwechsel)

_ Energieverbrauch und / oder Energiekosten vor und nach Sanierung

Kontaktperson: ...
Datum: ... Unterschrift: ...

Wertraulichkeit: Einsicht erhalten einzige die wenigen, direkt involvierten Mitarbeitenden von B,5,5. und
Basler & Hofmann. lhre Daten werden auch dem Bundesamt fir Wohnungswesen BWO nicht offen
gelegt. Dass Sie Daten liefem werden, teilen wir dagegen dem BWO mit. Falls Sie es erauben / win-
schen, werden wir Sie in der Studie namentlich erwdhnen, soweit damit keine direkten Rickschllsse
auf die Daten moaglich sind.
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Anhang 3: Riicklauf / Antworten

Die Tabelle gibt den Riicklauf zur schriftlichen Anfrage zur Teilnahme bei B&H
Kunden an.

Firma Daten + Anz. Keine/ Keine keine Bemerkung
Bereit- unvoll- Bereit- Antwort
schaft standige  schaft
-1 = - Daten  ~ = = e

x

Aargauische Pensionskasse APK

Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich

ABZ

Amt fiir Grundstiicke und Gebaude AGG, X

Kanton Bern

Avadis Anlagestiftung X

c/o Avadis Vorsorge AG

Basellandschatftliche Pensionskasse

Bau- und Siedlungsgenossenschaft

Vitasana

Baudirektion Kanton Zrich

Immobilienamt (IMA)

Baugenossenschaft Glattal

Baugenossenschaft Halde Zirich (BHZ)

Baugenossenschaft Waidberg

Bauverwaltung Wohlen

Bindella Zentrums-Liegenschaften

BVK Personalvorsorge des Kantons X Ressourcen

Zirich

Real Estate Management

Christoph Merian Stiftung CMS X

CSS Versicherungen AG X

Abt. Liegenschaften

Departement Finanzen und Ressourcen X X Nur wenige Wohnungen im Portfolio,

Immobilien Aargau Daten lassen solche Analysen nicht
zu.

x

XX

x

XX XXX

FAMBAU Genossenschaft X
Gemeinde Altdorf Bauabteilung X

Gemeinde Hinwil
Gemeinde Hiinenberg
Gemeinde Ménnedorf
Gemeinde Wald
Gemeinde Zollikon, X
Liegenschaftenabteilung

Gemeindeverwaltung Meilen X
Liegenschaftenverwaltung

Generali Versicherung, Fortuna

Investment AG

Haldengut Immobilien AG

Hammer Retex AG

Heilsarmee Immo AG

Hochbauamt der Stadt Isen

Hochbauamt des Kantons Thurgau

Hochbauamt des Kantons Zug X
Gebéudeunterhalt und Liegenschaften

Hochbauamt Kanton Glarus X Keine Mietobjekte im Eigentum.
Immobilien Basel-Stadt
Intershop Holding AG
SGI Management

Liegenschaften-Betrieb AG X
Liegenschaftenverwaltung der Stadt X

Baden
Liegenschaftenverwaltung der Stadt Zdrich X

XX

X [x

x

XXX XX

XX

Luzemer Kantonalbank X

Luzerner Pensionskasse X 1 min. 1
_Migros-Pensionskasse

National Suisse

Immobilien

Neuapostolische Kirche Schweiz

PSP Management AG

Schaeppi Grundstiicke Verwaltungen X 8
Schmid Britschgi X
Immobilien

Stadt Langenthal X

Stadtbauamt, Fachbereich Hochbau

Stadt Liestal X

Stadtverwaltung Aarau X 1

Stadtverwaltung Kloten
Stadtverwaltung Winterthur, Dept.
Finanzen
Liegenschaftsverwaltung
Stiftung Abendrot X 1 2 weitere in Ausfilhrung
Stiftung Alterswohnungen der Stadt Ziirich X

XX

XX

XX

Suva X

Swisscanto Asset Management AG X

Vetroreal AG X

Warteck Invest AG X 2 Nur Wohnh&user
Wincasa AG X
Immobilien-Dienstleistungen
Ziiblin Immobilien AG

Zug Estates AG
Total (59) 5

&[x[x

13 11 4
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Anhang 4: Fragebogen

B,S§5.,8S. :
qeennene e Baslerce Hofmann

Auswirkungen von Sanierungsmassnahmen auf
Mietzinsen (unter besonderer Beriicksichtigung
energetischer Massnahmen)

Datenerhebung Fallbeispiele

Aufirag

B.5.5. Volkswirtschaftliche Berahmg und Basler & Hofmann AG wurden vom Bundesamt fiir Weh-
mmgswesen und dem Bundesamt fir Energie beaufiragt, zu ermieren wie sich energefische Sanienmg
auf die Mietzinsen answirken.

Datenerhebung Fallbeispiele

Im Fahmen dieser Studie werden mehrere nach verschiedenen Kritenien ausgewihlte Mietobjekte, bei
welchen vor kurzer Zeit eine Saniemmg vorgenommen worden ist, als Fallbeispiele untersucht.

Anomymitar

Wir gewahrleisten Anonymitit in Bezug auf die von Ihnen erhaltenen Aussagen. Die Angaben werden
vertraulich behandelt. Die Antworten werden durch B.S.5. Volkswirtschaftliche Beratung und Basler
& Hofmann ausgewertet. Der Bencht stellt mr anonymisierte Fesultate dar. Es kénnen keine Riick-
schliisse auf das Objekt, den Ort oder die Besitzer des Objektes gezogen werden

Ihr Nuizen
Als Gegenleistung erhalten Sie kostenlos die Studie und emen Schliissel, welcher Thnen erlauben wird
Thre Daten m der Studie zu 1dentfizieren. Danmt wird fiir Sie ersichthch, wo 5Sie sich m Markt positi-
oniert haben imd auf welche Optionen Sie bewusst oder allenfalls auch unbewusst verzichten.

Ansprachpersonen
Wolfram Kigi. Projektleiter. wolfram kaegizbss-basel ch, Tel. +41 (0061 262 05 53
Fabio Gassmam AG, Projektmitarbeiter, fabio gassmanniabss-basel.ch, Tel. +41 (0061 262 05 59
Peter Graf, Leiter Banentwicklung, peter. grafizibaslerhofmann ch. Tel. +41 (0744 387 14 30

Fiir den Aufiraggeber: Donis Sfar, Leiterin Bereich Grundlagen und Information, Bundesamt fifr
Wohmmgswesen (BWO), dons.sfaribwo.admin ch, Tel. +41 ()32 634 91 11

B.5.5. VOLESWIRTSCHAFTLICHE BERATUNG AG
STEINENBERG 5. CH-4051 BASEL
TEL: +41-61-2482 05 55, Fax: +41-61-262 05 57
E-MaIL: CONTACT@ES5-BASEL.CH, HOME. WWW.B55-BASEL.CH
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B.5.5. Volkswirtschafthche Berzhmng
Beschrieb Mietobjelkt

1. In welchem Jahr wurde das Objekt gebaut?
2. Wie viele Wohmmgen enthalt das Objekt?

3. Wo befindet sich das Objekt? Stadt, Agglomeration oder Land?

[ Stadt
[0 Agglomeration
[ Land
4. Ist der Eigentimer privat, mstitutionell, die ffentliche Hand oder eine Genossenschaft?
O privat
[ mstitutionell
[0 affentliche Hand

[ Genossenschaft

LA

. Wie viele Zimmer ymd Quadratmeter haben die verschiedenen Wohmmgen?

Wohmme im Objekt Anzahl Zimmer Anzahl Cuadratmeter

1

2
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B.S,S.

B.5.5. Volkswirtschaftliche Berahngz

10

11

6. Wann wurde dieses Objekt vor der aktuellen Samenung zum letzten Mal saniert?

Darstellung der Sanierung und deren Kosten

7. Was fiir einen Zweck, oder mehrere Zwecke, hatte die Sanienmg?

[ Instandsetzung
O Aufwvertmg

[ Energetische Samenung

O..

£. In welchem Jahr fand die Sanienmg statt (Abschluss der Sanierung)?
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B.5.5 Volkswirtschafthche Baratung

9. Welche Massnahmen wurden durchgefithrt? Welche Massnahmen davon waren (auch)
energetischen Sanienmgsmassnahmen?

Art der Massnahme wurde Eosten der Ist dies (teilweise) | (geschitzter) Kostenanteil

gemacht? | jeweiligen emne energetische | fiir die energetische Ver-
Massnahme Massnahme? bessenmg

Fenster O O

Dach O O

Fassade O O

Eellerdecke O O

Baden O O

Kiiche O O

Bad O O

.i"mden:'lng Raumaufteilung O O

(Bsp. Offinmng der Kiiche)

Heinumg O O

Liiftung, Klima O O

Wassererwarmmmg O O

Plammgs-,  Architektur- O

und Berahmgskosten

Total — O

Als Beispiel: Fenstersanienng mit energetischer Wirkung. Dhe alten Fenster werden micht mur durch sleichwenige Fenster
ersatrt sondemn durch energedsch bessere. Eosten fiir die nenen Fenster 50°000 CHF, neue Fenster ohne bassers enargeti-
sche Widnmg hitten ca. 20'000 CHF gekostet. Somit ist der energetische Anteil 50°000 - 20°000 = 30000 CHF. Wenn
miglich sollte der snergetsche Antedl mf dissem Wag berechnet werden, ansomsten soll geschires wesden.
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OJa

00 Nein

11. Wenn ja, wie waren die nationalen und kantonalen Firdermuttel zusammengesetzt?

B.5.5. Veolkswirtschafiliche Beratuns
10. Wurden Beitrige durch das nationale Gebaudeprogramm oder kantonale Programme gesprochen?

Progrtamm | Kategone Flache Betrag Wann
Mationales | A Fensterersatz
Programm B Dimmnmmg gegen Aussenklima (Wand,
Dach Boden)
C Dinmmmg gegen unbeheizte FAume
{(Wand. Decke. Boden)
Eantonales | Einsatz emenerbaren Energien -
Frog Abwirmemitzung -
Optimale Gebiudetechmk -
Gesamtsanienmg —

100



Energetische Sanierung — Auswirkungen auf Mietzins

B.S,S.

B.5.5. Velkswartschaftliche Barahmg

Auswirkungen auf die Nebenkosten, die Miete und die Mietverhaltnisse

12. Wie wirkt sich die Sanienmg auf den Verbrauch von OL Gas mnd Holz aus? Wem méglich
kénnen Durchschnittswerte des Jahresverbrauchs fir das ganze Wohnungsobjekt angegeben
werden. Aber auch einzelne Jahreswerte sind sehr informativ. Am besten waren die physischen

Mengenangaben, wenn diese nicht bekannt sind, dann lisfern auch die Kosten hilfreiche

Informationen (zB. Nebenkostenabrechmngen vor und nach der Sanienung).

Verbrauchskategorie @- | Verbrauch wvor
wert | der Sanlenng

Jahresangabe(n}

wert

Verbrauch  nach
der Samerung

Jahresangabe(n)

Allgemein-Strom Hoch- | O
tarif (kWh)

Allgemem-Strom  Nie- | [
dertarif (kWh)

OL () (kwh) (kg) O

Gas (m®) O

Holzschnitzel, Helzpel- | T
lets (kg)

Falls sich der Verbrauch des Allzemein-Stroms stark verdndert wire es hilfreich, wenn die Ursache
fiir diese Verindenmg kurz beschrieben wiirde:
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B.5.5. Volkswirtschaftliche Baratung

13. Wie hoch war die Miete vor der Sanienmg beziehuimgsweise nach der Saniermg? Hier kann die
Miete entweder gesamthaft fiir das ganze Objekt oder einzelnen nach den verschiedenen
Wohmmgen aufgeteilt angegeben werden Sie kémmen geme auch den Mieterspiegel von vor umd
nach der Sanienmg beilegen.

Miete vor Saniemng Miete nach Sanierung

Ganzes Objekt

Wohnraum ganzes
Objekt

Wohmmg im | Miete vor Sanienmg Miete nach Sanienmg
Obyjekt

10

1

12

13

14
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B.S,S.

B.5.5. Volkswirtschafihehe Baratung

Total

14. Kdmnen Sie aufgrund der Wertvermehming durch die energetischen Massnahmen und des
entsprechenden Umlagesatzes berechnen, wie hoch der Anteil energetischer Massnahmen am
Gesamtrmietaufschlag 1517

15. Wurde vor der Sanierung allen Mietern des Objektes gekimdigt?

Ola
[0 Nein
16. Wenn mcht, gab es dennoch emen Mieterwechsel? Und wenn ja von wem? Und wann wurde das
Mietverhaltnis jeweils beendet?
Wohmmg | Mieterwechsel Kimdiging | Kindigung | Kindigung | Kindigung
im Objekt vor Sanie- [ nach Same- [ durch  den | dwch  den
nmg nng Mieter Vermieter
1 OJa { O MNein O O d O
2 OJa/ OO0 Nein O] O d O
3 OJa/ O Nein O] O d O
4 OJa { O MNein O O d O
3 OJa/ OO0 Nein O O d O
6 OJa/ O Nemn O] O d O
7 OJa { O Nein O O d O
8 OJa/ O Nein O] O d O
2 OJa/ O Nemn O] O d O
10 OJa { O Nein O O d O
11 OJa/ O Nein O] O d O
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12 OJa/ O Nein O O O
13 OJa/ O Nein O O O
14 OJa /[0 Nem O O O
15 OJa/ O Nein O O O

OJa/ O Nein O O O
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B.5.5. Veolkswirtschaftliche Beratuns
Grundsiitzliche Einschiitzungen

—

7. Was hat Sie (den Eigentiimer) motiviert, die besagte energetische Samierung durchzufithren?

18. Welche Folle spielte beim Entschluss zur Sanienmg das Gebaudeprogramm?

18. Und welche Folle spielten bei diesem Entschluss die stenerlichen Abzugsmoghchkeiten?

20. Was smnd gnmdsatzlich die Entscheidungsknterien fiir eme Samenng?

21. Unter welchen Bedingungen wurde vmd wird bei anderen Objekten von energetischen Sanienmgen
abgesehen?

22. Gibt es regionale Unterschuede (je nach Landesteilen, Gemeindetypen) bei der Attraktitat von
energetischen Samenmgen? Wenn ja, welche?
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