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VEWA - Der Schlussel zur
nergiekostenabrechnung.




Vorwort

Vorwort

Modell zur verbrauchsabhangigen Energie- und
Wasserkostenabrechnung (VEWA)

In zentral versorgten Mehrfamilienhausern ist der
Energie- und Wasserverbrauch der Wohnungen
sehr unterschiedlich. Bei der Heizung variiert der
Konsum in vergleichbaren Nutzeinheiten um Faktor
3, beim Wasser gar um Faktor 8. Die verbrauchs-
abhangige Abrechnung von Energie- und Wasser-
kosten schafft Transparenz, Gerechtigkeit und
einen Anreiz fir den sorgsamen Umgang mit den
Ressourcen.

Mit dem Ziel, die Abrechnungsmethodik zu verein-
heitlichen, zu vereinfachen und auf die neuen Bau-
standards anzupassen, wurde dieses Abrechnungs-
modell erstellt. Es ersetzt ab 2018 das bisherige
Abrechnungsmodell zur verbrauchsabhangigen
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung (VHKA)
und das Abrechnungsmodell zur verbrauchsab-
hangigen Wasserkostenabrechnung (VWKA) in
der Anwendung auf Neubauten (siehe Kapitel 1.3,
Abgrenzung). Fir Altbauten und Bauten mit
Heizkostenverteilern sind die Besonderheiten
gemass Kapitel 10 zu berlcksichtigen. Das vorlie-
gende, neue Modell zur verbrauchsabhangigen
Energie- und Wasserkostenabrechnung (VEWA)
fasst diese zwei alteren Branchenrichtlinien zusam-
men und enthélt zeitgemasse Anpassungen (z.B.
Integration Kalteenergie, Handhabung Contracting).
Ebenfalls wird aufgrund der guten Warmedammung
neuer Bauten auf den bisher angewandten Lage-
ausgleich verzichtet.

Als wesentliche Erweiterung wurde die Abrechnung
von Zusammenschlissen zum Eigenverbrauch
(ZEV) in die VEWA integriert. Dies, da seit 1.1.2018
bei Mehrparteienhdusern mit Verbrauch von selbst
produziertem Strom (aus Photovoltaik oder anderen
Energiequellen) die Eigentimerschaft, respektive
deren Verwaltung fur die Messung und Abrechnung
des Stromverbrauches verantwortlich sein kann.
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Beim Abrechnungsmodell VEWA wurde Wert
darauf gelegt, die Abrechnungsempfehlung mit
leicht verstandlichen Grafiken und Kennzahlen
zu erganzen, welche den Bewohnerinnen und
Bewohnern einen raschen Uberblick erméglichen
und einen Sparanreiz schaffen.

Das Modell zur verbrauchsabhangigen Energie-
und Wasserkostenabrechnung (VEWA) wurde
durch den Schweizerischen Verband fiir Energie-
und Wasserkostenabrechnung (SVW) im Auftrag
des Bundesamtes fir Energie (BFE) erstellt. Es
wird zudem von allen wichtigen Anspruchsgruppen,
deren Vertreter in der Arbeitsgruppe dieses
Projektes mitwirkten, mitgetragen und zur Anwen-
dung empfohlen. Die Pflicht und der Umfang zur
Einrichtung von Messgeraten und zur verbrauchs-
abhangigen Abrechnung von Energie und Wasser
sind kantonal unterschiedlich geregelt (Hinweise
hierzu siehe Kapitel 11). Unabhangig davon, ob die
Abrechnung einer bestimmten Kostenart vorge-
schrieben ist oder nicht, dieses Dokument zeigt, wie
eine fachgerechte Abrechnung erstellt werden kann.

VEWA Verbrauchsabhéngige
Energie- und Wasserkostenabrechnung

[VHKA]

Raum-
heizung

Elektrische

Energie
Thermische Zusammenschliisse

zum Eigenverbrauch

Energie (2EV)
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Ab 100 MWh Gesamtstromverbrauch
r = - (ab ca. 25 Wohnungen) Zugang zu freiem

Strommarkt
Stromkosten
Eigenverbrauch

Stromkosten Netz 2.3

37 Stromnebenkosten

Abrechnung
Zusammenschluss zum
Eigenverbrauch ZEV (4.5)

Evtl. Umlage
Warme-/Kaltekosten

Allgemeinstrom

Bezlgerstrom

Optional:
Tarifrechner
3.9 Solar/Netz

(Software/Intervall
mind. 15 Min.)

Nettomessung
(Produktion)
Stromzahler/ ab 30 kWp

Submeters oder optional

Die Darstellung zeigt, dass die Messstellen Einfluss rechnung bereits in der Planung aufeinander

auf verschiedene Kostenabrechnungen ausiben. abzustimmen. Ansonsten kann dies zu unter-
Hier zum Beispiel sind die Warmwasserzahler schiedlichen Messsystemen in den Gewerken
sowohl fir die Kostenabrechnung Warme als auch fihren, was einen effizienten und transparenten
fur die Kostenabrechnung Wasser relevant. Es ist Mess- und Abrechnungsprozess erschwert.

daher wichtig, die Energie- und Wasserkostenab-
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1. Einleitung

1.

—inleitung

Das vorliegende Abrechnungsmodell legt im Detail die Abrechnungs-
logik der verbrauchsabhangigen Energie- und Wasserkostenab-

rechnung (VEWA) fest.

Dieses Abrechnungsmodell ist ein Hilfsmittel fur
die Fachfirmen mit dem Zweck, die Abrechnung
landesweit auf dem heutigen Stand der Kenntnisse
zu vereinheitlichen. Das Verstéandnis der Bewohne-
rinnen und Bewohner wird dabei durch eine Uber-
sichtliche Darstellung der Abrechnung erleichtert.
Die detaillierten Arbeitsmethoden und Tabellen
ermoglichen den Fachleuten eine effiziente und
einheitliche Arbeitsweise.

1.1 Zielpublikum

Das Abrechnungsmodell richtet sich an
Abrechnungsfirmen

Baufachleute

(Architekten, Ingenieure und Installateure)
Liegenschaftsverwaltungen

- Eigentimerschaften

1.2 Umfang

Das Abrechnungsmodell beinhaltet nur einen Teil
der ganzen Planung und Ausfihrung der Energie-
und Wasserkostenabrechnung. Flr das bessere
Verstandnis des folgenden Textes werden die
nachstehenden Begriffe kurz erldutert:

Planung
N2

Stammdatenerhebung
N2

Ablesung
N2

Abrechnung
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Planung

Bei Neubauten sowie bei bestehenden Bauten ist
die Planung des Messkonzeptes, des optimalen
Gerateeinsatzes und des unterhaltfreundlichen
Einbaus von grosser Bedeutung. Zudem muss das
Kommunikationssystem der Messgeréate aufeinander
abgestimmt werden. Die Komfortstufe ortliche
Ablesung oder Zentralauslesung (Funk, Datenbus
etc.) beeinflusst die Kosten der Investition sowie
des jahrlichen Ablese- und Abrechnungsdienstes.

Stammdatenerhebung

Erheben der Liegenschaftsdaten vor Ort sowie bei
der Verwaltung wie:

- Bestimmung der Abrechnungsperiode

- Bewohnerspiegel mit Festkostenschlissel

- Verteilkonzept Warme/Kalte/Wasser/Strom (ZEV)

Erheben der Wohnungsdaten wie:

- Abnahmeprotokolle der Warme-, Kalte-, Wasser-
und Stromzahler (ZEV)

- Heizkorperdaten sowie Leistung in Watt bei
Heizkostenverteilern

- Zwangswarmekonsum: Aufnahme der mit-
heizenden Rohre bei Anlagen mit Heizkosten-
verteilern (siehe hierzu Kapitel 10.1).

- Gangfolge: Der Zuordnung der Messgeréte zu
den Nutzeinheiten ist grosste Beachtung zu
schenken, da unterschiedliche Gangfolgen fur
die Nummerierung der Nutzeinheiten bestehen.
Das Abrechnungsunternehmen muss im
Zweifelsfall die Nutzeinheitzuordnung mit der
Liegenschaftsverwaltung abstimmen.



1. Einleitung

Ablesung
- Ablesen und Warten der Messgerate
- Zwischenablesung bei Bezligerwechsel

Abrechnung

- Zusammenstellen der Heiz-, Kalte-
und Wassererwarmungskosten

- Zusammenstellen der Frischwasser-
und Abwasserkosten

- Zusammenstellen der Kosten flur die
thermische und elektrische Energie

- Aufteilen in Grundkosten und verbrauchs-
abhangige Kosten

- Transparentes Darstellen der Abrechnung

Anmerkung: Planung, Stammdatenerhebung,
Ablesung und Abrechnung sind durch technisch
geschultes Personal auszufihren.

1.3 Abgrenzung

Die verbrauchsabhangige Energie- und Wasser-
kostenabrechnung (VEWA) sorgt fiir eine verursa-
chergerechte Verteilung von zentral anfallenden
Aufwendungen fir die Energie- und Wasserversor-
gung in zentral versorgten Wohn- und Geschéfts-
hiusern und Uberbauungen mit mehreren Nutz-
einheiten. Seit dem 1.1.2018 kann innerhalb eines
Zusammenschlusses zum Eigenverbrauch (ZEV)
auch der intern produzierte Strom weiterverkauft
werden. Diese Gebdude verflgen Uber einen
einzigen Stromzahler gegentber dem Verteilnetz-
betreiber. Die interne Messung und Kostenvertei-
lung Ubernimmt der Zusammenschluss selber oder
beauftagt einen Dienstleister damit. Im Weiteren
ist der Einbezug von Elektrizitat in die verbrauchs-
abhangige Energie- und Wasserkostenabrechnung
(VEWA) beim Strombezug von Heiz- und Kélteanla-
gen von Belang, insbesondere bei Warmepumpen.

Das Abrechnungsmodell kann fir alle Nutzeinheiten,
unabhangig ob Mietobjekt, Stockwerkeigentum
oder Hauseigentum, angewendet werden. Das
vorhandene oder gewahlte Energie- und Wasser-
verteilsystem hat auf die technische Geratewahl
einen Einfluss.
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Die VEWA ist zur Anwendung fir alle Bauten empfohlen

~  bei Neubauten oder sanierten Bauten, welche
warmetechnisch einen Neubaustandard erreichen
und deren Nebenkosten erstmals im Jahre 2018
oder spater zur Abrechnung gelangen.

- beiélteren, energetisch nicht umfassend sanierten
Bauten unter Berlcksichtigung des Kapitels 10.

- bei Bauten mit Heizkostenverteilern unter
Berlcksichtigung des Kapitels 10.1.

~ bei Zusammenschlissen zum Eigenverbrauch (ZEV)

Bei bestehenden Heizkostenabrechnungen istim
Sinne der Kontinuitat zu empfehlen, am bisherigen
Abrechnungsmodus festzuhalten. Bei Objekten, die
schon bisher nach gemessenem Verbrauch abge-
rechnet wurden, ist es korrekt und nicht als Mangel
anfechtbar, wenn weiterhin die Besonderheiten
gemass Kapitel 10 beriicksichtigt werden.

Das in dieser Broschire beschriebene Abrechnungs-
modell zeigt Lésungen fir die VEWA auf. Im
Zusammenhang mit gesetzlichen Vorgaben zur
individuellen Abrechnung konkretisiert sie unbe-
stimmte Rechtsbegriffe und soll eine einheitliche
Vollzugspraxis fordern. Berlcksichtigen die Verant-
wortlichen fir die Abrechnung diese Vorgaben, so
kénnen sie davon ausgehen, dass sie die gesetz-
lichen Vorgaben rechtskonform umsetzen; andere
Loésungen sind aber auch zuldssig, sofern sie
rechtskonform sind.

1.4 Technische Voraussetzungen

Messkonzept

Der Erfolg der verbrauchsabhangigen Energie- und
Wasserkostenabrechnung (VEWA) hangt weitge-
hend von der frihzeitigen und korrekten Planung
des Messkonzeptes sowie der entsprechenden
Geréateinstallation ab. Es ist flr die spatere Abrech-
nung wichtig zu wissen, wie die Messgerate
eingesetzt werden. Denn nur so ist der Ubergang
von der Installationsphase zur jahrlichen Abrech-
nung gewahrleistet. Das Messkonzept muss klar
aufzeigen, wo Energie oder Wasser benétigt wird
und von wem diese Ressource verbraucht wird.



1. Einleitung

Individuelle Messung und Regulierbarkeit

bei thermischer Energie

Bei jeder Nutzeinheit missen geeignete Gerate zur
Warme-, Kélte- oder Wasserverbrauchserfassung
installiert sein. Warme- und Warmwasserzahler
muUssen die Vorschriften der Verordnung des EJPD
Uber Messmittel fir thermische Energie (SR 941.231)
einhalten. In allen R&umen missen automatische,
individuell einstellbare Regelorgane zur Verfligung
stehen. Ist die Messung von einzelnen Teilflachen
innerhalb eines zentral versorgten Gebdudes nicht
maoglich oder unverhaltnismassig, so sind diese
Teile nach 100 Prozent FestschlUssel (in der Regel
Flache oder Raumvolumen) abzurechnen. Im
Warmeverteilsystem muss ein hydraulischer
Abgleich der Verteilnetze erfolgen und die Heizungs-
anlage muss korrekt eingestellt sein. Bei Gebauden
mit einer Klimaanlage miussen die Fenster mit
aussenliegendem Sonnenschutz versehen sein. Die
Ausfihrungskontrolle obliegt der Bauleitung und
den beauftragten Unternehmen.

Beriicksichtigung des Warmeverteilsystems

Fir die zweckmassige Aufteilung der Gesamt-
kosten ist die Installation folgender Messungen
notwendig. Diese Messeinrichtungen erhdhen die
Verursachergerechtigkeit und reduzieren Annahmen
in der Berechnungsweise.

A. Messung der Brauchwarmwassererzeugung
Die Kenntnis der verbrauchten Energiemenge flr
die Wassererwarmung ist von zunehmender
Bedeutung. Fur die verbrauchsabhangige Warm-
wasserkostenabrechnung ist die Abgrenzung des
Wassererwarmungsanteils von der Gesamtenergie
relevant. Bei kombinierten Systemen mit alternativen
Energiequellen ist der Input aus der Heizungsanlage
massgebender Bestandteil.

Fir die Aufteilung in Wassererwarmungs- und
Heizkosten bei Anlagen mit ganzer oder teilweiser
Aufwarmung mit Hilfe des Heizkessels ist die
Energieverbrauchsmenge der Brauchwarmwasser-
erzeugung zu messen.
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Die Messung von Vor- oder Nachwarmern alternativer
Energiequellen (z.B. Energie von Sonnenkollektoren
oder Warmerlckgewinnungsanlagen) ist nicht
zwingend, es sei denn, die Energiemenge wird
mindestens einem Teil der Nutzeinheiten verrechnet
oder gutgeschrieben. Grundsétzlich dient die
Installation von Warmezahlern jedoch der Information
und erlaubt Erfolgskontrollen dieser Systeme.
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B. Gruppenmessungen von Nutzergruppen

mit unterschiedlichen Messsystemen

Damit die Verbrauchsmengen von Energiekreisen
mit unterschiedlichen Messsystemen vergleichbar
sind und die Verteilverluste korrekt zugeordnet
werden, sind sie mit je einer Gruppenmessung zu
versehen.
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Bei Anschlissen von neuen Heizkreisen an eine
bestehende Warmeverteilung ist die Verbrauchs-
gruppe sowie die Untergruppe mit einem Warme-
zahler zu versehen, damit die unterschiedlichen
Messsysteme durch Differenzrechnungen berick-
sichtigt werden kdnnen.

E Warmezahler E Warmwasserspeicher

N . .
Warmeerzeuger I‘/\1 Raumheizung



1. Einleitung

C. Abgrenzung von Verlustmengen ausserhalb
von Gebauden

Uberbauungen verfligen oft ber ein Leitungsnetz
mit erheblichen Zirkulationsverlusten. Es sind
separate Gruppenmessungen vorzusehen, falls
mehrere Wohnbauten an der gleichen Heizzentrale
angeschlossen sind. Der Einbauort der Gruppen-
messungen ist so zu wahlen, dass die Verluste fir
alle Gebaude in gleicher Weise berlcksichtigt
werden. D.h. die Warmezahler sind entweder alle in
der Heizzentrale oder alle in den Unterstationen
vorzusehen.

Empfohlen

N

N
| (>

Haus2 Haus1

7

Haus3

Nicht empfohlen
(Den Verteilverlusten - hier im Beispiel Haus1, Haus3 -
ist bei der Kostenverteilung Rechnung zu tragen.)

}

Py -
|
-
Haus2 Haus1
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Haus3

energieschwelz ch

D. Messungen bei Warmepumpenheizung

FUr die Ermittlung der Energiekosten der Anlage ist
darauf zu achten, dass bei Warmepumpenheizungen
ein separater Stromzahler besteht. Dieser ist
wichtig, damit die Energiekosten fur die Warme-
und allenfalls Kalteerzeugung ermittelt und abge-
rechnet werden kdnnen.

FUr die Kontrolle der Effizienz der Warmepumpe ist
es von grosser Bedeutung, dass neben dem Input
(Strom) auch der Output (Warme- und evtl. Kalte-
energie) erfasst wird. Dementsprechend ist drin-
gend empfohlen, die Energieabgabe der Warme-
pumpe mit einem Warmezahler zu erfassen. Der
Warmezahler ist direkt nach der Warmepumpe
einzubauen, vor einem allfalligen Heizungsspeicher.
Damit lasst sich die Arbeitszahl (der Wirkungsgrad)
der Warmepumpe berechnen. Die Jahresarbeits-
zahl drickt das Verhaltnis zwischen Energie-Input
und -Output Uber das ganze Jahr aus und liegt je
nach Energiequelle zwischen Faktor 3 und Faktor 6.
Funktioniert eine Warmepumpe nicht effizient,
verbraucht sie schnell bis zum Doppelten an Strom
und verursacht Mehrkosten, die bei grosseren
Anlagen tausend Franken und mehr pro Jahr
betragen kénnen.

Pumpe

"l

Temp. Vorlauf

Warmequelle fihler

1] Jume]
T

Warmezahler
— — — —< Rucklauf

|
} evtl. Kommunikation

Elektroenergie

Stromzahler



1. Einleitung

Messung von Zusammenschliissen zum
Eigenverbrauch (ZEV)

Der Zusammenschluss zum Eigenverbrauch verfugt
Uber einen zentralen Stromzéahler, welcher durch
den externen Verteilnetzbetreiber (Elektrizitats-
werk) installiert und betrieben wird. Dieser dient
zur Abrechnung des vom Netzbetreiber gelieferten
Stromes und zur Vergltung des eingespeisten,
Uberschissigen und selbstproduzierten Stroms an
den ZEV. Die Stromzahler fur die Kostenverteilung
an die einzelnen Bezlger (Submetering) gehoéren in
die Zustandigkeit der Eigentimerschaft, welche
diesen Auftrag einem Fachbetrieb erteilen kann.
Pro Nutzobjekt (z.B. Wohnung, Ladestation Elektro-
fahrzeug, Warmepumpe...) und fir den Allgemein-
strom ist je ein Stromzéahler fir das Submetering
einzusetzen und mindestens einmal jahrlich abzu-
lesen. Haufigere Intervalle kdnnen, in Kombination
mit einem Monitoring, die Bezlger auf ihr Ver-
brauchsverhalten sensibilisieren. Soll beispielsweise
eine Tarifabrechnung des Photovoltaikstroms bis
auf Objektstufe erfolgen (Zeittarif), sind zwingend
Smart Meters mit viertelstindlicher (oder haufigerer)
Verbrauchsaufzeichnung sowie ein Produktions-
z&hler mit gleicher Aufldsung fir die Photovoltaik-
anlage einzusetzen. Der Produktionszahler ist bei
einer Leistung der PV-Anlage ab 30 kW vorge-
schrieben und in diesem Falle ist der Netzbetreiber
fUr diese Messung zustandig.

energieschweiz.ch

VEWA - Gerechte Abrechnung der Energiekosten.




Behalten Sie den Durchblick
bei den Nebenkosten.




2. Mietrechtliche Vorschriften

2. Mietrechtliche

Vorschriften

Miete im Obligationenrecht (OR), Achter Titel, Anderung vom
15.Dezember 1989 und die Verordnung vom 9. Mai 1990 Uber die
Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWGQG).

Die Ausristung von Liegenschaften mit Einrichtun-
gen zur Heizungsregelung und zur verbrauchs-
abhangigen Erfassung des Energie- und Wasser-
verbrauchs bringt dem Eigentimer zusatzliche
Kosten, die er auf den Mieter Uberwalzen kann.
Dabei mUssen die vertraglichen und die zwingenden
mietrechtlichen Gesetzesbestimmungen beachtet
werden. An dieser Stelle ist keine umfassende
Darstellung der Rechtslage maglich, sondern nur
ein Hinweis auf die wichtigsten Punkte. Flr die
Einzelheiten muss verwiesen werden auf die Geset-
zesbestimmungen, die dazu bestehende Literatur
und besonders auf die sachkundigen Ausklnfte,
welche den Hauseigentimern und Mietern von
ihren Verbanden bzw. von den Schlichtungsstellen
angeboten werden. Wie schon erwahnt, kann der
Eigentimer Kosten, die ihm wegen energiesparender
Massnahmen entstehen, auf den Mieter Uberwalzen.
Je nachdem, ob es sich dabei um Investitions- oder
Betriebskosten handelt, gelten fiir die Uberwélzung
andere Regeln.

2.1 Materielle Regeln

Investitionskosteniliberwalzung

(Art. 260 und 269d OR und Art. 14 VMWG)

Durch den nachtraglichen Einbau von vorher nicht
vorhandenen Einrichtungen wird eine den Wert
vermehrende Verbesserung von dauerndem
Charakter geschaffen. Sie erlaubt deshalb eine
Mietzinserhéhung. Solche Mietzinserhdhungen
gelten nicht als missbrauchlich, wenn sie den
angemessenen Satz fir Verzinsung, Amortisation
und Unterhalt der Investition einhalten. Der jeweilige
Uberwalzungssatz fir die Abgeltung des Mehr-
werts ist abhangig von der Art der Installation, der
geschéatzten Lebensdauer und vom Unterhaltsauf-
wand. Der Uberwalzungssatz wird auch mitbestimmt
durch den im Zeitpunkt der Uberwélzung geltenden
Referenzzinssatz. Heute werden beispielsweise
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Uberwalzungssatze (inkl. ein Prozent fiir Unterhalt)
gemass nachfolgender Tabelle als angemessen
betrachtet. Besondere Regeln gelten fir den ZEV.
Hier wird die Investition Uber den Strompreis
Uberwalzt (vgl. S.17).

Betriebskostenliberwalzung (Art. 257a und 257b
OR und sinngemass Art. 4 bis 8 VMWG)
Zusatzlich zu den Investitionskosten, die zu einer
Mietzinserhéhung fihren kdnnen, entstehen
Betriebskosten, die nach den fiir die Nebenkosten
geltenden Regeln jahrlich abzurechnen sind. Die im
Zusammenhang mit der VEWA anfallenden Betriebs-
kosten umfassen insbesondere die tatsachlichen
Aufwendungen fur Wartung, Unterhalt und Service
der Erfassungsgerate, allfallige Batteriekosten
sowie die Kosten fUr die Erstellung der Abrechnung
(Ablesung der Geréte, Bestimmung der Kostenauf-
teilung und Ermittlung der von den einzelnen
Mietern zu bezahlenden Teilbetragen).

Die nachtragliche Ausriistung von Liegenschaften
kann tUber den Mietzins abgewalzt werden.
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2.2 Formelle Uberwalzungsregeln Dabei sind die gesetzlichen Anzeige- und Kindi-
gungsfristen zu beachten. Geméss OR gilt eine
(Art. 269d OR und Art. 19 und 20 VMWG) Voranzeigefrist von 10 Tagen vor Beginn der
Will der Vermieter die vorerwahnten Investitions- Kindigungsfrist, und es ist das vorgeschriebene
und Betriebskosten im Laufe eines bestehenden Formular zu verwenden. Wer diese Regeln nicht
Mietverhaltnisses Uberwéalzen, so muss er die genau kennt, wird sich mit Vorteil durch die Bera-
entsprechenden Mietzins- und Nebenkostener- tungsstellen informieren lassen, weil die Mietzins-
hohungen nach den Regeln, wie sie fir einseitige erhdhung sonst nichtig oder anfechtbar sein kann.

Vertragsanderungen gelten, dem Mieter mitteilen.

Uberwalzungssatz bei einem Messsystem mit 10 Jahren Lebensdauer

Referenzzinssatz 1% 1,5% 2% 3% 4% 5% 6% 7%
Uberwalzungssatz 11,75% 12,00% 12,25% 12,75% 13,25% 18,75% 14,25% 14,75%
Berechnungsbeispiel mit 1,5 Prozent Referenzzinssatz ) 1,5% + 0,5%

Zinssatz T =1,00%
Zinssatz + Amortisation + Unterhalt = Uberwélzungssatz

100%
Zinssatz _ =10,00%
10 (Jahre)
Unterhalt =1,00%
Total, Uberwilzungssatz =12,00%

* Die Bericksichtigung des halftigen Zinssatzes tragt der Amortisation wahrend der Lebensdauer Rechnung.
Der Risikozuschlag von 0,5 Prozent gilt bei Finanzierung aus eigenen Mitteln.

) Beispiel fur die Ausriistung und den Jahresservice einer Wohnung
Investitionskosten pro Wohnung
Je nach Ausbaustandard (Anzahl Messgeraten und Ablesesystem) kann pro Nutzeinheit mit Investitionskosten

von CHF 500 bis CHF 1000 fur die Warme- und Wassermesseinrichtung gerechnet werden.

Mietzinsaufschlag pro Wohnung

Investitionskosten fir Energie- und Wassermessung = CHF 750.00
Mietzinsanpassung pro Wohnung (bei 1,5 Prozent Referenzzinssatz) CHF 750 x 12,00% =CHF 90.00
Mietzinsaufschlag pro Monat =CHF 7.50

Ablese-/Abrechnungsgebiihren pro Wohnung
Die Kosten fur die jahrliche Ablesung und Abrechnung der Energie- und Wasserkosten belaufen sich auf
ca. CHF 50 bis CHF 100. Diese Kosten sind integrationsféhige Energie- resp. Wassernebenkosten.
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2.3 Uberwalzungsregeln fiir Zusammenschliisse
zum Eigenverbrauch (ZEV)

In Art. 16-18 des revidierten Energiegesetzes (EnG)
sowie Art. 14-18 der Energieverordnung (EnV) ist
der Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV)
seit 1.1.2018 neu geregelt. Im «Leitfaden Eigenver-
brauch» von EnergieSchweiz ist die Anwendung
der entsprechenden Artikel naher umschrieben.
Daneben besteht wie schon bisher die Méglichkeit,
Eigenverbrauchsgemeinschaften zu bilden, bei
denen die Mitglieder Kunden des ortlichen Energie-
versorgers bleiben (Praxismodell VNB/Contracting).

Vorab die wichtigsten Kriterien fir einen Zusam-

menschluss zum Eigenverbrauch (ZEV):

- Der ZEV darf nur Gber einen Anschlusspunkt ans
offentliche Stromnetz verfligen. Die Nutzung
offentlicher Netze durch den ZEV ist nicht zuldssig.

- Ein ZEV kann Uber mehrere aneinander grenzende
Grundstlcke hinweg gebildet werden, sofern die
offentlichen oder privaten Grundeigentimer am
ZEV teilnehmen und solange das Netz des Netz-
betreibers nicht in Anspruch genommen wird.

- FUr das Messwesen innerhalb des ZEV ist aus-
schliesslich der ZEV selbst zustandig. Er muss
sicherstellen, dass alle gesetzlichen Vorgaben
und Richtlinien eingehalten werden. Zudem
installiert der Netzbetreiber einen Zahler zur
Messung von Bezug und Rickspeisung des
Zusammenschlusses.

- Ein ZEV ist nur zulassig, wenn die Produktions-
leistung der Anlage mindestens 10 Prozent der
Anschlussleistung des Zusammenschlusses
betragt.

- Beieinem ZEV mit einem Stromverbrauch von
mehr als 100 MWh pro Jahr ist der Zugang zum
freien Strommarkt offen. Diese Schwelle dirfte in
der Regel ab ca. 25 Wohnungen erreicht werden.

ZEV in Miet- und Pachtverhaltnissen:

Es wird empfohlen, den ZEV mittels eines Zusatzes
im Mietvertrag zu regeln. Dies ist auch bei bestehen-
den Mietverhaltnissen mittels Formularanzeige zu
den neuen Nebenkosten moglich. Wenn der Mieter
diese Vertragsanderung nicht innert 30 Tagen
ablehnt, soist er Teil des ZEV. Dies gilt auch fir
Nachmieter. Ein spaterer Austritt ist nur moglich,
wenn der Mieter als Grossbeziiger Zugang zum freien
Strommarkt hat und einen anderen Stromlieferanten
wahlen mochte, wenn der Grundeigentimer die
sichere Versorgung mit Elektrizitat nicht gewahrleis-
ten kann oder die Vorschriften Uber die Abrechnung
der Kosten nach Art. 16 Abs. 1-3 EnV nicht einhalt.

energieschwelz ch

Entgegen den allgemeinen mietrechtlichen Bestim-
mungen werden bei einem Zusammenschluss zum
Eigenverbrauch (ZEV) die Investitionen nicht auf
den Mietzins Uberwalzt. Stattdessen werden die
Anlagekosten mit dem Eigenverbrauchstarif Gber
die Nebenkosten amortisiert. Fur die Berechnung
dieses Tarifs sieht die Energieverordnung unter
Artikel 16 folgende zwei Methoden vor.

80-Prozent-Pauschale:

Fur die intern produzierte Elektrizitat und die
Kosten der internen Messung, der Datenbereit-
stellung, der Verwaltung und der Abrechnung des
Zusammenschlusses (interne Kosten) darf pauschal
maximal 80 Prozent des Betrags in Rechnung gestellt
werden, der im Falle einer Nichtteilnahme am
Zusammenschluss beim Bezug des externen
Standardstromprodukts flr die entsprechende
Strommenge zu entrichten wére (EnV, Art. 16 Ziff. 1b).

Effektive Kosten:

Dabei missen fur die Mieterinnen und Mieter die

Gestehungskosten flr den Eigenstrom aufge-

schlisselt aufgezeigt werden. Es sind folgende

Berechnungsgrundlagen zu beachten:

- Maximale einsetzbare Rendite: Mietrechtlicher
Referenzzinssatz plus 0,5 Prozent

- Abschreibungsdauer: 25 Jahre

- Betriebskosten: nach Aufwand oder mangels
Erfahrungswerten gemass der Broschire
«Betriebskosten von Photovoltaikanlagen»
von EnergieSchweiz (Usanzzahlen).

- Erl6se aus der ins Netz zurlickgelieferten
Elektrizitat sind in der Berechnung als Abzug
zu berlcksichtigen.

- Die Kosten pro Kilowattstunde fir den vor Ort
produzierten Strom dirfen nicht hdher liegen als
jene flr den Bezug des externen Stromprodukts.

- Die halbe Marge zwischen diesen beiden Tarifen
darf dem Eigenverbrauchstarif zugerechnet
werden. Damit teilen sich die Mieter und der
Grundeigentimer den Kostenvorteil gegentber
den Netzkosten (Profit-Share).

Verrechnung des Eigenstroms

Aufgrund andernder Tarife fur den zurlckgespiese-
nen Photovoltaikstrom sowie basierend auf unter-
schiedlichen Eigenverbrauchsquoten kdnnen die
Kosten flr den selbst produzierten Strom von Jahr
zu Jahr abweichen. Diesem Umstand ist bei der
Verrechnung der Stromkosten Rechnung zu tragen.
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Beispiel fiir eine Photovoltaikanlage

D Leistungsangaben

Leistung Photovoltaikanlage 20 kWp
Stromproduktion pro Jahr 19°215,30 kWh
Eigenverbrauchsanteil 54 %

Eigenverbrauch, Jahresmittel 10°376,26 kWh
Strombedarf Total pro Jahr 30°686,00 kWh

Autarkiegrad 34 %
(Anteil PV-Strom am Strombedarf)
Rickspeisung pro Jahr 8’839,04 kWh
Netzbezug pro Jahr 20’309,74 kWh
Investition

Variante
«Pauschal 80%»
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Preis flr den eigenverbrauchten
Strom inkl. Stromnebenkosten

Variante
«effektive Kosten»

24.5 Rp./kWh

4.5Rp./kWh

Kosten fir intern produzierte
und verbrauchte Elektrizitat

Kosten effektiv

Preisvorteil fiir Mieter

Preisvorteil fir Investor

Preis fur den eigenverbrauchten
Strom inkl. Stromnebenkosten

Preisvorteile des Eigenverbrauchstarifs
mit den zwei Berechnungsmethoden
«Pauschal» und «Effektiv».

Kosten pro Jahr

Anlagekosten

Einmalvergitung
(Grundbeitrag CHF 17000 + 20 kWp x CHF 340/kWp)

Anlagekosten Netto
Anlagekosten Netto/kW

CHF 44°370.00

CHF -8000.00

CHF 36’370.00
CHF 1'818.50

Abschreibungsdauer 25 Jahre

Referenzzinssatz 1,25 %

Risikozuschlag 0,50 %

Anteil jahrliche Kapitalkosten (Annuitat) 4,97 % CHF 36’370.00 CHF 1808.65
Betriebskosten

Wartung, Unterhalt, Ersatz

(0.03-0.04 CHF/kWh erzeugter 19'215,30 kWh CHF 580.00 CHF 580.00
Strom oder effektiver Aufwand)

Erlss

Erlds aus Rickspeisung ins Netz -8'839,04 kWh CHF/kWh 0.10 CHF -883.90
Total jahrliche Kapital- und Betriebskosten CHF 1’504.75
Bestimmung Eigenverbrauchs-Tarif Bezugsgrosse Kosten Tarife belastbar
a) Gestehungstarif pro kWh im Eigenverbrauch 10°376,26 kWh CHF  1504.750 CHF 0.145
b) Nebenkosten fir Messung, Abrechnung, Verwaltung 10°376,26 kWh CHF 571.850 CHF  0.055
c) Interne Kosten pro kWh, inkl. Stromnebenkosten (a +b) CHF  0.200
d) Kosten externes Standardstromprodukt* 1,00 kWh CHF 0.290

e) Bruttomarge (d abzuglich c) 1,00 kWh CHF 0.090

f) Nettomarge (Profit-Share = Y2 von e) 1,00 kWh CHF  0.045
Interner Stromtarif zur Weiterverrechnung an Mietende, inkl. Stromnebenkosten (c +f) CHF 0.245
Interner Stromtarif zur Weiterverrechnung an Mietende, exkl. Stromnebenkosten (a +f) CHF 0.190
Eigenverbrauchs-Tarif ohne Nachweis Gestehungkosten (80-Prozent-Pauschale)

Interner Stromtarif zur Weiterverrechnung an Mietende, inkl. Stromnebenkosten (d x 80 Prozent) CHF  0.232
Interner Stromtarif zur Weiterverrechnung an Mietende, exkl. Stromnebenkosten (minus b) CHF 0177
* Tarif inkl. MWST, nach Tarifmodell (z. B. HT zu 11/14 und NT zu 3/14) oder Tarifveréffentlichung der EICom (H4-Tarif)
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ZEV unter Immobilieneigentiimern

Es wird empfohlen, den ZEV unter Eigentiimern mit
einem Dienstbarkeitsvertrag und einem Reglement
(Nutzungs- und Verwaltungsordnung) zu regeln und
im Grundbuch einzutragen. Andere Rechtsformen
sind moglich, kdnnen aber den Investitionsschutz
des Inhabers der Anlage nicht gewéahrleisten.

Bei der Preisfestlegung des Photovoltaikstroms und
Abrechnung der Stromkosten kommen die Mieter-
schutzvorschriften gemass Art. 16 EnV nicht zur

Anwendung. Die Teilnehmer sind in der Ausgestal-

Es wird empféhlen, den ZEV.._.ém-it.téls eih%é_ -'

Zusatzes im-Mietvertrag zurégefn.
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tung des Photovoltaikstrompreises frei. Sie dirfen
also die Investition gemeinschaftlich tragen und auf
eine Verrechnung des Eigenstromverbrauchs
verzichten. Vermietet ein Teilnehmer des ZEV seine
Liegenschaft oder sein Nutzobjekt, sind die Vorgaben
gemass Art. 16 EnV einzuhalten und entsprechend
ist eine verbrauchsabhingige Abrechnung zu
erstellen.

Hilfsformulare flr Berechnungen und Musterver-

trage sind Uber die Beratungsstellen (siehe Kapitel
11) zu beziehen.
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3. Inhalt der Abrechnung

. Inhalt der Abrechnung

Die Abrechnung soll in einer klaren, Gbersichtlichen Art erstellt werden.

Die Aufteilung der Kosten muss fir jedermann
nachvollziehbar sein. Der Abrechnungszeitraum
und der dazugehdrige Energie- und Wasserver-
brauch missen ersichtlich sein. Die effektiven
Kosten und die geleisteten Akontozahlungen sind
zu saldieren. Nachfolgende Kapitel zeigen ein

systematisches Vorgehen fur die Erstellung einer
transparenten Abrechnung.

Folgende Grafik gibt einen Uberblick Uber die
Inhalte der Kostenabrechnung und der nachfolgen-
den Kapitel.

Verbrauch Bezliger Verbrauchskosten Raumkihlung

A
30% Verluste analog Heizung Grundkosten Raumkihlung
\ 4

A
70% Verbrauch Bezlger Verbrauchs?bhanglge
Wassererwarmungskosten
Wasser-
Sl erwirmungs
. warmungs-
Anteil Kosten
\

A
® Speicher- und Zirkulationsverluste Grundkosten
30% N o
Nebenkosten Wassererwarmung Wassererwarmung
eff. \

Anteil 4
Verbrauchsabhéngige
70% Verbrauch Bezlger Kosten Raumheizung
. Kosten fur
Raumheizung
\

Bereitschaftsverluste Heizung,

Kosten fur

S L Raumkihlung

Gesamtkosten thermische Energie

30% Velfluste Wérr_neverteilurjg, Grundkosten

Heizen Gemeinschaftsraume, Raumheizung
Nebenkosten Heizung v

Kapitel 3.1 Kapitel 3.2 Kapitel 3.3, 3.4

Ermittlung der Aufteilung der Kosten Aufteilung in Grundkosten und

Gesamtkosten in Heizen, Kihlen und verbrauchsabhangige Kosten

durch die Wassererwarmung

Verwaltung
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3.1 Zusammenstellung der Kosten fiir thermische Energie
Die Aufstellung der Gesamtkosten erfolgt unter Berlicksichtigung allfalliger kantonaler Bestimmungen.

Sie muss Aufschluss geben Uber die Brennstoffkosten und die Warmenebenkosten. Die detaillierte
Aufstellung der anrechenbaren Kosten findet sich in der VMWG (Art. ba).

D Beispiel einer Auflistung der einzelnen Posten

Energiekosten

Stromverbrauch Warme/Kalte Warmepumpe 16’952 kWh CHF 4°658.50
Grundwassergebuhr (Wasser/Wasser Warmepumpe) CHF 1487.50
Total Energiekosten CHF 6°146.00

Energienebenkosten (gem. VMWG Art. 5)*

Bedienung Heiz-/Kuhlanlage' CHF 165.00
Service Abrechnungsfirma? CHF 425.50
Verwaltungskosten?® CHF 184.40
Total Energienebenkosten CHF 774.90
Total Energiekosten fiir Warme/Kalte CHF 6°920.90

* Die Energienebenkosten beinhalten die Nebenkosten Heizung/Kihlung und die Nebenkosten Warmwasser.

' Anlagenbetreuung und Unterhalt

2 Kosten fur Ablesen und Abrechnen (in diesem Beispiel 5 Wohnungen a CHF 85.10)

¢ Die Verwaltungsarbeit, die mit dem Betrieb der Heizungsanlage zusammenhangt (in diesem Beispiel 3 Prozent der Energiekosten)

D Aufteilung in Warme- und Kaltekosten

Die Aufteilung erfolgt anteilig der verbrauchten Energie (Gesamtwarme/Gesamtkalte in kWh)

Position Verbrauch Anteile Energiebezug Kostenanteil
Warmekosten 60’079 kWh 91,27% 15’472 kWh CHF 6°316.85
Kaltekosten 5745 kWh 8,73% 1480 kWh CHF 604.05

/

Auch allfallige Kihlkosten sind Teil der Zusammenstellung.
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Nicht in die Heiz-/Klhlkosten gehdren

(gem. VMWG, Art.6)

- Reparaturen an der Heiz-/Kihlanlage

- Kosten fir die Erneuerung der Heiz-/Kihlanlage

- Kosten fUr die Anschaffung und den Ersatz
von Zahlern, Steuergeraten usw.

- Verzinsung des in der Heiz-/KUihlanlage
investierten Kapitals und Abschreibungen

- Kosten, die mit dem Betrieb der Heiz-/Kuhl-
anlage nichts zu tun haben, wie Treppenhaus-
beleuchtung, Lift, Hauswart

Contracting

Contracting bedeutet, dass die Warme/Kalte,
inklusive notwendiger Erzeugereinrichtung

(v.a. Heizung) von einem Energiedienstleister zu
Verfligung gestellt wird. Hier stellt sich die Frage,
welche Kosten in die Nebenkostenabrechnung
einfliessen dirfen und welche Kosten nicht, da
diese Investitionsanteile beinhalten, welche
allgemein Uber den Mietzins abzudecken sind.
Hier gestaltet sich die Rechtslage wie folgt.

(VMWG Art. 6a) Energiebezug von einer ausgela-
gerten Zentrale: Bezieht der Vermieter Heizenergie
oder Warmwasser aus einer nicht zur Liegenschaft
gehodrenden Zentrale, die nicht Teil der Anlagekosten
ist, kann er die tatsachlich anfallenden Kosten in
Rechnung stellen.

Zu berlcksichtigen sind dabei die im Mietvertrag als
Nebenkosten definierten Positionen. Bei nachtrag-
licher Auslagerung der Heizanlage an Fremdbetrei-
ber kann eine Mietzinssenkung notwendig sein.

Beriicksichtigung von gelieferter Energie aus
Warmerickgewinnung

Steuert eine Nutzeinheit Energie aus einer Warme-
rickgewinnung (WRG) in das Gesamtsystem bei,
sind vorhandene Vereinbarungen in Abstimmung
mit der Liegenschaftsverwaltung zu bericksichtigen.

3.2 Aufteilung der Kosten fiir thermische Energie

Wird das Warmwasser ganz oder teilweise (z. B.
wahrend der Heizperiode) mit Hilfe des Heizkessels
erwarmt, so missen die Gesamtkosten zuerst in
Wassererwarmungs- und Heizkosten aufgeteilt
werden. Die Aufteilung soll dabei proportional zum
Energieverbrauch erfolgen. Der gesamte Energie-
verbrauch kann der Zusammenstellung geméass 3.1
entnommen werden.
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A. Aufteilung mit Messung der Wasser-
erwarmung (empfohlen)

FUr die prazise Aufteilung der Energie zwischen
Wassererwarmung und Heizung braucht es die
Messung des Energieeintrags in den Warmwasser-
erzeuger. Diese Energiemenge wird ins Verhaltnis
zum Gesamtenergieverbrauch gesetzt.

Die Aufteilung der Kosten kann nach folgender
Formel erfolgen:

) Warmwasserkosten

Energieverbrauch Wassererwarmung Gesamt-
Gesamtwarmeenergieverbrauch wérmekosten
Berechnungsbeispiel Warmwasser
18’480 kWh CHF 6’316.85 CHF 1943.05
60’079 kWh 100,00% 30,76%

B. Aufteilung ohne Messung der Wasser-
erwarmung

Fehlt die Messung der Wassererwarmung, kann
optional auf die Berechnungsweise unter Verwen-
dung des Warmwasserverbrauchs zuriickgegriffen
werden. Es ist allerdings zu beachten, dass sie
immer Annahmen beinhalten.

) Energie fur Wassererwarmung [kWh]

Warmwasserbrauch (m?) x
Energiefaktor 1,163 (kWh/m? K) x
Temperaturdifferenz (K) x

Faktor fur Zirkulationsverluste 1,25
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Richtwerte fiir die Temperaturdifferenz

Konventionelles System System mit Solarenergie*

Unterstltzung durch andere Systeme

40-50 K

40-50 K abzuglich Jahresertrag der Kollektoranlage.

Warmertckgewinnungsanlage:
Annahme 50% der Temperaturdifferenz

Wenn nicht bekannt, kann von einem Ausgangswert

von 450 kWh/m?a (Kollektorflache), Richtwerte gem.
EnergieSchweiz** ausgegangen werden oder einem

Anteil von 50%.

Elektroeinsatz:
Annahme 30% der Temperaturdifferenz

* Der Energieeintrag von Sonnenkollektoranlagen fliesst normalerweise nicht in die Heizkostenabrechnung ein, da es sich um «Gratisenergie» handelt.
** Merkblatt EnergieSchweiz: Dimensionierung von Sonnenkollektoranlagen, herausgegeben vom Bundesamt fur Energie.

C. Aufteilung ohne Warmwassermessung
Bestehen weder ein Warmezahler flr die Wasser-
erwarmung noch Warmwasserzahler in den Nutz-
einheiten, muss der Warmwasseranteil aufgrund
von Erfahrungswerten geschéatzt werden. Erfah-
rungswerte zeigen, dass bei konventionellen
Mehrfamilienhdausern mit Warmwasserzirkulation
der Wassererwarmungsanteil ca. 30 Prozent betragt.
Bei neuen Anlagen sowie in neuen und sanierten
Gebauden kdnnen die Werte bei ca. 40 Prozent
liegen. Die Aufteilung der Wassererwarmungs-
kosten wird in Kapitel 3.4 behandelt.

D. Aufteilung der Kalteenergie

Wird die Versorgung der Heizung auch fir das Kihlen
von Raumen verwendet (z. B. mittels Kihlbetrieb
einer Wasser/Wasser-Warmepumpe), so sind

Energiezahler einzusetzen, welche sowohl Warme-
energie als auch Kalteenergie erfassen. Die Kosten
fUr die Kélteerzeugung werden im Verhaltnis der

gemessenen Kalteenergie (Summe der Einzelzahler
oder Hauptmessung) zur Gesamtenergie aufgeteilt.

E. Aufteilung der Energiekosten auf Gebaude

in Uberbauungen mit Unterstationen

Sind die Energiekosten primar auf Gebaude oder
Gebaudegruppen aufzuteilen, in welchen eine
Unterstation mit zentraler Warmwassererzeugung
besteht, erfolgt die Verteilung der Kosten nach den
Messungen der Unterstationen. Die Abrechnungs-
artist in solchen Uberbauungen oft vertraglich oder
reglementarisch vereinbart. Sofern nichts anderes
bestimmt wurde, ist fur die Verteilverluste ein
Grundkostenanteil vorzusehen (Kapitel 3.3).

energieschweiz.ch
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3.3 Aufteilung der Heiz- und Kiihlkosten

Es wird unterschieden zwischen Grundkosten
Energie, die weitgehend unabhangig sind vom
Energieverbrauch und den verbrauchsabhangigen
Kosten fur Warme und Kalte, die vor allem durch
das Verhalten der Bewohner bestimmt werden.

A. Grundkosten Energie

Zu den Grundkosten zéhlen

- die Heiznebenkosten (siehe 3.1) respektive
Nebenkosten fir Kalteerzeugung

- die Beheizung (oder Kihlung) von Gemein-
schaftsrdumen wie z. B. Waschraum, Treppen-
haus, Eingangsbereiche

- Verluste der Warme- und/oder Kalteverteilung
wie z. B. Warmeabgabe im Keller und in Steig-
zonen, Fernleitungen ausserhalb von Gebauden

- Bereitschaftsverluste alterer Heizkessel

Die Grundkosten werden aufgrund von Richt- und
Erfahrungswerten ermittelt. In neuen und gesamt-
sanierten Bauten ist der Warme- oder Kalteverlust
der Verteilung durch die heutige Bauweise gering-
flgig. Auch die Bereitschaftsverluste von neuen
Heiz- und Kihlanlagen sind heute gering. Als
Mittelwerte fir die Grundkostenanteile dirfen
aufgrund von Erfahrungswerten folgende Grossen
angenommen werden:

Kostenart

Grundkosten Warme/Kalte 30%

Verbrauchsabhangige Heiz-/Kihlkosten 70%

Diese Grundkosten werden proportional zur
Wohnungsgrosse aufgeteilt, also z.B. nach m?
Wohnflache, m® Raumvolumen oder einem andern
plausiblen Schlissel wie Anteilquoten bei Stock-
werkeigentum.

B. Verbrauchsabhingige Energiekosten

Die Verteilung erfolgt nach dem effektiven Verbrauch.
Dabei sind die Nutzergruppen mit unterschiedlichen
Messsystemen primar aufzuteilen. Die so ermittelten
Verbrauchskosten pro Gruppe werden anhand der
Warmezahler resp. Heizkostenverteiler und/oder
Kaltezahler verteilt. Bei Anschluss mehrerer
Nutzeinheiten innerhalb einer Gruppe ohne indivi-
duelle Messung kann die Verteilung nach festen
Verteilschlisseln erfolgen (z. B. Liftung nach
Flache oder Raumvolumen).

energieschweiz.ch

C. Beriicksichtigung der Wohnungslage

Im alten Abrechnungsmodell fir die verbrauchsab-
hangige Heizkostenabrechnung (VHKA) wurde die
Anwendung eines Lageausgleichs empfohlen. In
modernen Bauten ist der Warmedammstandard
jedoch so hoch, dass auf einen Ausgleich einer
heiztechnisch unglnstigeren Lage verzichtet wird.
Dasselbe gilt bei Bauten mit erneuerter Gebaude-
halle. Fir Neubauten und energetisch sanierte
Bauten ist ab 2018 nach Méglichkeit diese neue
Richtlinie anzuwenden, welche keinen LLageaus-
gleich berlcksichtigt (genauere Definition siehe
Kapitel 1.3, Abgrenzung). Bei bestehenden Heiz-
kostenabrechnungen ist im Sinne der Kontinuitat
zu empfehlen, am bisherigen Abrechnungsmodus
festzuhalten. Es ist dementsprechend korrekt und
nicht als Mangel anfechtbar, wenn in solchen
Nutzeinheiten weiterhin die Besonderheiten
gemass Kapitel 10 berlcksichtigt werden.

3.4 Aufteilung der Wassererwarmungskosten

Die Wassererwarmungskosten ergeben sich
aufgrund der Aufteilung der Gesamtwarmekosten
bei kombinierten Systemen (Kapitel 3.2) oder
entsprechen den direkt anfallenden Kosten einer
separaten Warmwasseraufbereitungsanlage. Bei
den Wassererwarmungskosten handelt es sich um
die Energiekosten, welche bendtigt werden, das
Warmwasser zu erwarmen. Sie sind nachvollziehbar
auf die Nutzeinheiten zu verteilen. Bei der Verteilung
ist darauf zu achten, ob der Warmwasserverbrauch
der einzelnen Nutzeinheiten gemessen ist oder nicht.

A. Mit Warmwassermessung

Bei der Wassererwarmung und -verteilung mit oder
ohne Zirkulation werden Energiemengen benétigt,
die unabhangig vom effektiven Warmwasserver-
brauch sind. Je nach Anlage ist somit ein entspre-
chender Grundkostenanteil festzulegen, der in der
Regel im Verhaltnis der Wohnflache (m?) auf die
einzelnen Nutzeinheiten verteilt wird. Damit wird
sichergestellt, dass sich alle Warmwasserbezlger




3. Inhalt der Abrechnung

an den Bereitschaftskosten und an gemeinschaftlich ~ B. Ohne Warmwassermessung
anfallenden Verbrauchsmengen der Wassererwar- Eine Abrechnung ohne Warmwassermessung ist
mungsanlage beteiligen. Die verbrauchsabhangigen  nurin zwingenden Féllen tolerierbar. Besteht keine

Wassererwarmungskosten ergeben sich aus den individuelle Warmwassermessung pro Nutzeinheit,
Wassererwarmungskosten, abgemindert um die empfiehlt es sich, die Wassererwarmungskosten
Grundkosten. Sie werden nach dem effektiven im Verhaltnis der Wohnflache zu verteilen. Fir die
(gemessenen) Warmwasserverbrauch aufgeteilt. Berlcksichtigung von differenzierenden Nutzungs-

arten konnen folgende Gewichtungsfaktoren
Als Mittelwerte fur die Grundkostenanteile dirfen angewendet werden:
aufgrund von Erfahrungswerten folgende Grossen

angenommen werden: Nutzungsart Faktor Bemerkungen
Wohnungen 1,0 Basis
Kostenart
Biro 0,25-0,33 Nach Branche und Nutzung
Grundkosten Wassererwarmung 30%
Laden 0,25-2,00 Nach Branche und Nutzung
Verbrauchsabhangige Wasserwarmungskosten 70%
Coiffeur 1,00-2,00 Nach Dichte/Frequenz
Restaurant 1,50-3,00 Nach Dichte/Frequenz

Teilweise vorhandene Warmwassermessungen
Ve sind wenn moglich in der Abrechnung zu integrieren.
Dabei ist allerdings zu beachten, dass die Differenz
, zum Gesamtverbrauch (z. B. Messung der Boiler-
Speisung) immer ein Unsicherheitsfaktor birgt und
. von einer der Nutzergruppen zu tragen ist. Es ist
Q deshalb eine vollstandige Messung anzustreben.

. -“\ 3.5 Zusammenstellung der Wasserkosten
Y i

Die Verwaltung stellt die in einer Abrechnungs-
periode anfallenden Wasserkosten zusammen
(siehe Beispiel unten).

Nicht in die Wasserkosten gehdren
f L S (sinngem. VMWG, Art.6)
- Reparaturen am Wasserverteilsystem
. — Kosten fur die Erneuerung der Wasserverteilung
{’ - Kosten fur die Anschaffung und den Ersatz
e ] von Wasserzahlern, Enthartungsanlagen...
j - Verzinsung des in der Wasserverteilung
investierten Kapitals und Abschreibungen
- Kosten, die mit dem Betrieb der Wasserverteilung
nichts zu tun haben, wie Treppenhausbeleuchtung,
Lift, Hauswart
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3.6 Aufteilung der Wasserkosten

Es wird unterschieden zwischen Grundkosten
Woasser, die weitgehend unabhangig sind vom
Wasserverbrauch, und den verbrauchsabhéngigen
Wasserkosten, die vor allem durch das Verhalten
der Bewohner bestimmt werden.

A. Grundkosten Wasser

Diese Kosten setzen sich aus folgenden Anteilen

zusammen:

- Grundkosten der Wasserversorgung/Abwasser-
entsorgung = Anschlussgeblhren, Zahler-
geblhren (ca. 20 Prozent)

- Wasserverbrauch in Gemeinschaftsrdumen,
z.B. Aussenanschlisse (ca. 5 Prozent)

- Wassernebenkosten, z.B. Service Abrechnungs-
firma, Wartungsgebtihren, Verwaltungsanteil
(ca. 5 Prozent)

Die vermerkten Prozentsatze sind statistische
Durchschnittswerte, ermittelt durch die Abrech-
nungsfirmen. Die Grundkosten variieren von
Gemeinde zu Gemeinde aufgrund unterschiedlicher

Gestaltung der Wassertarife. In der Regel liegt der
verbrauchsabhangige Kostenanteil im dblichen
Mehrfamilienhaus aber Gber 60 Prozent. Um eine
einheitliche Praxis zu gewéahren, wird eine Aus-
scheidung von 30 Prozent Grundkosten empfohlen.
Diese Kosten werden proportional zur Grosse der
Nutzeinheit aufgeteilt, also z.B. nach m? Nutzflache
oder m® Raumvolumen. Bei Bedarf kann auch ein
anderer plausibler Schltssel wie Anteilquoten bei
Stockwerkeigentimern gewahlt werden.

Trend Wasserkosten/Empfehlungen SVGW
Aktuell betragt der durchschnittliche Grundkosten-
anteil fUr Frischwasser und Abwasser ca. 20 Pro-
zent. Zur nachhaltigen Finanzierung empfiehlt der
Schweizerische Verein des Gas- und Wasserfaches
SVGW den Wasserversorgern eine Frischwasser-
Grundgebthr von 50 bis 80 Prozent. Der hohe
Fixkostenanteil ergibt sich daraus, dass den
Versorgern die hdchsten Kosten durch den Unter-
halt der Infrastruktur entstehen, unabhangig der
gelieferten Menge. Bei entsprechender Umsetzung
ist es moglich, dass sich dadurch der allgemeine
Grundkostenanteil in der Praxis erhéhen wird.

) Beispiel einer Auflistung der einzelnen Posten

Wasserkosten

Anschlussgebihren/Hauptzahlergeblhren 700 m®a CHF 1.80 CHF 250.00
Frischwassergebihren 700 m® a CHF 2.80 CHF  1260.00
Abwassergebihren CHF  1960.00
Total Wasserkosten CHF 3’470.00
Wassernebenkosten

Service Abrechnungsfirma’ CHF 195.40
Verwaltungskosten? CHF 104.10
Total Wassernebenkosten CHF 299.50
Gesamtwasserkosten CHF 3’769.50

T Anteilige Servicekosten im Zuge Service Energiekostenabrechnung
2 Die Verwaltungsarbeit, die mit dem Anlagenbetrieb zusammenhangt (in diesem Beispiel 3 Prozent der Wasserkosten)

energieschwelz ch
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B. Verbrauchsabhangige Kosten

Diese Kosten ergeben sich aus den Gesamtwasser-
kosten, abgemindert um die Grundkosten. Sie
werden nach der Anzeige der Wasserzahler
respektive der Wasserkostenverteiler aufgeteilt.

C. Zentrale Waschmaschinen

FUr Mehrfamilienhduser mit zentraler Waschma-
schine werden folgende Abrechnungsmethoden
empfohlen:

Bei Messung Waschmaschinenverbrauch
Effektiver Verbrauchsanteil an Nutzer, Verteilung
an Nutzer zu gleichen Teilen (oder nach Gebrauchs-
einheiten, wenn durch Karten-/Schlisselautomat
ermittelt und auswertbar)

Ohne Messung Waschmaschinenverbrauch
Pauschaler Anteil von 10 Prozent an Gesamtwasser-
kosten an Nutzer (bei Verwendung durch alle
Parteien), Verteilung zu gleichen Teilen

Pauschalanteile bei teilweiser Nutzung der zentralen Waschmaschine in Wohnbauten

Nutzungsquote Waschmaschine

100% 90%

Pauschalausscheidung an Nutzer 10% 9%

80%

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

8% 7% 6% 5% 4% 3% 2% 1%

Kostenaufteilung

Gesamtkosten
Frischwasser/
Abwasser

Grundkosten Wasserversorgung
Gemeinschaftsanschlisse
Wassernebenkosten

Verbrauch zentrale Waschmaschine

Verbrauch Wasserbezlger

30% Grundkosten Wasser

10% Waschmaschine nach Verbrauch oder Pauschal

60% Verbrauchsabhangige Wasserkosten

Die Verbrauchswerte der Warmwasserzahler respektive -kostenverteiler sind integrierender Bestandteil
der verbrauchsabhdngigen Aufteilung der Wassererwdrmungskosten (siehe Kapitel 3.4).

energieschweiz.ch
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3.7 Zusammenstellung der Kosten fiir Zusammenschliisse zum Eigenverbrauch (ZEV)

Die Verwaltung stellt die in der Abrechnungsperiode anfallenden Stromkosten zusammen.

® Beispiel einer Kostenaufstellung

Netzstrom (detailliert)

Hochtarif 11"170,36 kWh CHF/kWh 0.178 CHF 1988.30
Niedertarif 9'139,38 kWh CHF/kWh 0.118 CHF 1078.45
Netzbenutzung, Geblhren und Abgaben 20°309,74 kWh CHF/kWh 0.139 CHF 2'823.05
Netzstrom Total 20°’309,74 kWh CHF 5’889.80
Stromkosten

Netzstrom (Tarifdurchschnitt) 20°309,74 kWh CHF/kWh 0.290 CHF 5’889.80
Photovoltaikstrom Eigenverbrauch 10°376,26 kWh CHF/kWh 0.190* CHF 1971.00
Total Verbrauch/Kosten 30°686,00 kWh CHF 7°860.80
* Photovoltaikstrom Einspeisung -8'839,04 kWh CHF/kwh  0.100 CHF -883.90

(in Eigenverbrauch berticksichtigt)

Stromnebenkosten intern

Service Abrechnungsfirma’ CHF 350.00
Verwaltungskosten? CHF 221.85
Total Stromnebenkosten CHF 571.85
Stromkosten Total CHF 8’432.65

! Kosten fur Ablesen, Abrechnen (in diesem Beispiel 5 Wohnungen a CHF 55/Jahr)
2 Die Verwaltungsarbeit, die mit dem Anlagenbetrieb zusammenhéngt (hier 3 Prozent der Netzkosten und PV-Gestehungskosten)
* Die Berechnung des Eigenverbrauchstarifs ist dem Kapitel 2 zu entnehmen.
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3.8 Aufteilung der Stromkosten mit
Durchschnittstarifen

Der Stromverbrauch ist den einzelnen Bezigern
verbrauchsabhangig in Rechnung zu stellen. Der
Allgemeinstrom ist anteilmassig nach Grundkosten-
verteilschlUssel (z. B. Flache, Kubatur oder Wert-
quote) den Nutzern zu Uberwalzen. Erfolgt die
Warmeerzeugung Uber eine Warmepumpe, so sind
die daflr notwendigen Energiekosten auf die
Warmekostenabrechnung umzulegen.

) Beispiel einer Kostenaufteilung

Das Modell mit der Abrechnung nach Durchschnitts-
tarifen ist auch mdglich, wenn die Zahlerablesung
lediglich einmal pro Jahr erfolgt (Minimalanforde-
rung). Um Abgrenzungen von Mieterwechseln ohne
Handablesungen erstellen zu kdnnen, empfiehlt
sich jedoch mindestens eine monatliche Daten-
registrierung. Diese Abrechnungsmethode richtet
sich nach der Usanz der verbrauchsabhangigen
Energie- und Wasserkostenabrechnung.

Gesamtstromkosten 30°686,00 kWh 100% CHF 8'432.65
Strom Warmepumpe - Umlage Warme-/Kaltekosten 16’952,00 kWh 55,24% CHF  4'658.50
Beziigerstrom 12’600,00 kWh 41,06% CHF  3462.55
Allgemeinstrom 17134,00 kWh 3,70% CHF 311.65
) Daraus ergeben sich folgende Durchschnittstarife

Durchschnittstarife (aus Netz- und PV-Strom) CHF/Einheit

Bezlgerstrom 12°600,00 kWh CHF 3462.55 CHF 0.275
Allgemeinstrom 857,54 m? CHF 311.65 CHF 0.363

3.9 Aufteilung der Stromkosten mit Zeittarifen

Der Stromzahler erkennt nicht die Herkunft der
Energie. Die Unterscheidung zwischen konsumiertem
Photovoltaik- und Netzstrom ist daher nur indirekt
Uber die zeitliche Analyse von Bezug und Produk-
tion moglich. Soll die unterschiedliche Tarifnutzung,
insbesondere des Photovoltaikstroms, bis auf
Objektebene abgerechnet werden, ist daher der
viertelstindliche Verbrauch (oder haufiger) jedes
Bezlgers aufzuzeichnen. Ebenfalls ist bei der
Photovoltaikanlage ein Produktionszahler einzuset-

energieschwelz ch

zen, welcher im gleichen Takt die erzeugte Strom-
menge registriert. Aufgrund der viertelstindlichen
Werte konnen die Verbréduche zeitlich den genutz-
ten Tarifen zugeordnet und den einzelnen Bezlgern
belastet werden. Diese Abrechnungsmethode
bedingt zwingend Smart Meters flr das Submetering
und ein automatisiertes Ablese- und Abrechnungs-
system. Dem Datenschutz ist bei dieser Echtzeit-
messung eine besonders grosse Beachtung zu
schenken.
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) Beispiel einer Kostenaufstellung fiir Zeittarifabrechnung

Stromkosten Total

Netzstrom (Tarifdurchschnitt) 20°309,74 kWh CHF/kWh  0.290 CHF 5’889.80
Photovoltaikstrom Eigenverbrauch 10°376,26 kWh CHF/kWh  0.190 CHF  1971.00
Total Stromverbrauch/-kosten 30'686,00 kWh CHF 7°860.80

Strom Warmepumpe - Umlage Warme-/Kaltekosten

Netzstrom (Tarifdurchschnitt) 11'245,06 kWh CHF/kWh 0.290 CHF 3'261.05
Photovoltaikstrom Eigenverbrauch 5'706,94 kWh CHF/kWh  0.190 CHF 1084.05
Total Stromverbrauch/-kosten 16’952,00 kWh CHF 4’34510
Bezligerstrom

Netzstrom (Tarifdurchschnitt) 8'449,60 kWh CHF/kWh 0.290 CHF 2450.35
Photovoltaikstrom Eigenverbrauch 4150,50 kWh CHF/kWh 0.190 CHF  788.40
Total Stromverbrauch/-kosten 12°600,00 kWh CHF 3°238.75

Allgemeinstrom

Netzstrom (Tarifdurchschnitt) 615,19 kWh CHF/kWh  0.290 CHF 178.40
Photovoltaikstrom Eigenverbrauch 518,81 kWh CHF/kWh  0.190 CHF 98.55
Total Stromverbrauch/-kosten 17134,00 kWh CHF 276.95
Allgemeinstrom/Tarif* 875,64 m? CHF/m? 0.323 CHF 276.95
Stromnebenkosten

Service Abrechnungsfirma’ CHF 350.00
Verwaltungskosten? CHF 221.85
Stromnebenkosten/Tarif* 875,54 m? CHF/m? 0.667 CHF 571.85
Gesamtstromkosten CHF 8432.65

Fett = angewandte Tarife Bezligerabrechnung

*  Aufteilung nach Grundkostenverteilschltssel. Hier nach m? Wohnflache.
1 Kosten fur Ablesen, Abrechnen (in diesem Beispiel 5 Wohnungen a CHF 565/Jahr)
2 Die Verwaltungsarbeit, die mit dem Anlagenbetrieb zusammenhéangt (in diesem Beispiel 3 Prozent der Netzkosten und PV-Gestehungskosten)

Die Anwendung der Zeittarifabrechnung ist mit hdherem Aufwand verbunden und insbesondere dort
angezeigt, wo der Nutzer einen grésseren Einfluss auf die Nutzung des Photovoltaikstroms austben kann.
Dies macht dann jedoch nur Sinn, wenn dem Nutzer mit einer smarten Monitoringldésung der laufende Bezug
von Photovoltaik- und Netzstrom aufgezeigt wird und er sein Verhalten danach richten kann.
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4. Darstellung der Abrechnung

4.

Darstellung der
Abrechnung

Die Abrechnung soll Ubersichtlich gestaltet werden. Es ist eine
optimale Transparenz anzustreben, das heisst, die Rechnung
muss fUr alle Beteiligten nachvollziehbar sein.

In der Regel sind bei der Kostenabrechnung
folgende Dokumente von Bedeutung:
- Kostenaufstellung Heizung und Wasser-
erwarmung respektive Kalteerzeugung
- Kostenaufstellung Frisch- und Abwasserkosten
- Kostenaufstellung Netz- und Photovoltaikstrom
- Stammdatenblatter der Nutzeinheiten
- Waérme-/Kaltekostenabrechnung
mit Ablesequittung
- Wasserkostenabrechnung mit Ablesequittung
- Stromkostenabrechnung mit Ablesequittung

Die Darstellung ist von Firma zu Firma unterschied-

lich, der Inhalt jedoch soll méglichst einheitlich sein.

Abrechnung Stufe 1
A\
III 41VEWA
I Zusammengefasste
Nutzerabrechnung

energieschweiz.ch

Es liegt in der Natur der Sache, dass die Abrechnung
bei vollstandiger Transparenz relativ umfangreich
ist. Die Abrechnung will dem Anspruch genigen,
dass sich vom Zahlerstand bis zum Frankenbetrag
jeder Schritt nachvollziehen lasst. Zur schnellen
Ubersicht und zur Abschitzung der Plausibilitat
durch den Verbraucher empfiehlt sich eine grafische
Darstellung des Verbrauches und der Kosten und
eine Zusammenfassung der wichtigsten Zahlen.

Auf den nachfolgenden Seiten ist eine mogliche
Gestaltung einer transparenten Abrechnung
dargestellt. Der modulare Aufbau ermaoglicht eine
bedarfsgerechte Information der Bewohnerinnen
und Bewohner.

Abrechnung Stufe 2 (Details)

4.2 Warmekostenabrechnung

4.3 Kéltekostenabrechnung

4.4 Wasserkostenabrechnung

4.5 Stromkostenabrechnung ZEV
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4.1 Zusammengefasste Nutzerabrechung

Diese gibt einen Uberblick Uber die wichtigsten Kostenpositionen. Als Vergleich sollten die durchschnittlichen

Kosten und der durchschnittliche Verbrauch in der Liegenschaft als Kennzahl (z. B. kWh/m?) ausgewiesen
werden und - falls vorhanden - die Vorjahreswerte des Wohnungsnutzers. Diese Zahlen erméglichen dem
Verbraucher, sein Verhalten rasch einzuordnen und schaffen einen Anreiz zum bewussten Umgang mit

Energie und Wasser. Ein Beispiel fir eine solche Darstellung findet sich auf dieser Doppelseite.

Verwaltung Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071 226 99 99

Liegenschaft General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich
Nutzeinheit 5001.01.0304.05
Abrechnungsperiode 01.01.2022-31.12.2022 13.Januar 2023

VERBRAUCHSABHANGIGE ENERGIE- UND WASSERKOSTENABRECHNUNG VEWA

lhre Energie- und
Wasserkosten (in CHF)

Ihre Wohnung ganze Liegenschaft

2022 2022

Total CHF 2’084.00 14°464.60

Kosten/m? CHF 20.45 16.87
Akontozahlung 1°500.00
Guthaben/Nachzahlung 584.00

lhre Wohnung im Vergleich zur Liegenschaft

Durchschnitt
Liegenschaft

Kosten- und Verbrauchsiibersicht siehe Riickseite

energieschweiz.ch
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KOSTEN- UND VERBRAUCHSUBERSICHT

Ihre Wohnung ganze Liegenschaft
2022 2021 2022 2021
ENERGIE
Kosten CHF 252.90 241.95 1'943.05 1'966.70
CHF/m?* 248  110% 2.37 103% 227 100% 2.29 100%
Verbrauch m?® 35.012 36.520 259.374 291.077
m3/m2* 0.343  114% 0.358 106% 0.302 100% 0.339 100%
Kosten CHF 455.65 420.35 4'373.80 3'452.45
CHF/m?* 4.47 88% 4.12 102% 5.10 100% 4.03 100%
Verbrauch kWh 4050.00 4'462.00 41'599.00 36'278.00
kWh/mz2* 39.73 82% 43.78 103% 48.51 100% 42.30 100%
ke .
Kosten CHF 84.50 46.80 604.05 332.50
CHF/m?* 083  118% 0.46 118% 0.70 100% 0.39 100%
Verbrauch  kWh 852.00 936.00 5'745.00 6'650.00
kWh/mz2* 836  125% 9.18 118% 6.70 100% 7.75 100%
Total Energiekosten thermisch
Kosten CHF 793.05 709.10 6'920.90 5751.65
CHF/m? 7.78 96% 6.96 104% 8.07 100% 6.71 100%
Strom Haushalt
Kosten CHF 618.25 518.65 3'774.20 3'012.30
CHF/m?* 6.07  138% 5.09 145% 4.40 100% 3.51 100%
Verbrauch  kWh 2'115.00 2'345.67 13'734.00 14'254.20
kWh/mz2* 2075 130% 23.01 138% 16.02 100% 16.62 100%
Total Energiekosten elektrisch

Kosten CHF 618.25 518.65 3774.20 3012.30
CHF/m? 607  138% 5.09 145% 4.40 100% 3.51 A

WASSER

Warmwasser

Verbrauch m? 35.012 36.520 259.374 291.077
m?*/m2* 0.343 114% 0.358 106% 0.302 100% 0.339 100%
Verbrauch m?* 104.247 69.738 423.321 435.592
m3/m2* 1.023 207% 0.684 135% 0.494 100% 0.508 100%
Verbrauch m?® 139.259 106.258 682.695 726.669
m3/m2* 1.366 172% 1.042 123% 0.796 100% 0.847 100%
Total Wasserkosten

Kosten CHF 3'769.50 2'818.75

CHF/m** 150% 119% 4.40 100% 3.29 100%

ENERGIE UND WASSER
Kosten CHF 2'084.00 1'627.70 14'464.60 11°582.70

CHF/m** 20.45 121% 15.97 118% 16.87 100% 13.51 100%

dssen der K

Wohnflache m?* 101.93 101.93 857.54 857.54

Die unterschiedlichen Quoten fiir Kosten und Verbrauch ergeben sich dadurch, da die Kosten nicht zu 100 % nach Verbrauch abgerechnet
werden, sondern auch einen fixen Grundkostenanteil beinhalten.

energieschweiz.ch



4. Darstellung der Abrechnung

4.2 Abrechnung Warmekosten

Bei der Abrechnung mit Warmezahlern gelangt in der Regel ein zentrales Messgerat pro Nutzeinheit zum
Einsatz, welches den Warmekonsum erfasst. Auf dieser Doppelseite ist ein Beispiel einer Abrechnung mit
Waérmezahlermessung (kWh) sowie Warmwasserzahlern (m®) dargestellt.

Verwaltungsadresse

Bezligeradresse
Verwaltung Eichau Immobilien AG Kosten gemass Verwaltung
o Rosenbergstrasse 999 .
9000 St. Gallen Kostenaufteilung
071 226 99 99
Aufteilung in Kosten fur
Wassererwdrmung und
Liegenschaft General-Guisan-Quai 800 Michael Meier Raumheizung (Kap. 3.2)
8000 Zirich Generé!-guisan-Quai 800 Aufteilung in Grund-
8000 Ziirich und Verbrauchskosten
(Kap. 3.3/3.4)
Nutzeinheit 5001.01.0304.05 Grundkostenverteilschlissel -
hier m? Wohnflache
Abrechnungsperiode 01.01.2022-31.12.2022 13.Januar 2023 Verbrauch/Einheiten gesamte

WARMEKOSTENABRECHNUNG

Liegenschaft - m® Warm-
wasser, respektive kWh
Energie

Verbrauchsanteile betref-
fende Nutzeinheit geméss

Zahlerstanden (siehe
" Ablesequittung)
A) Warmekosten Gesamtkosten (A+B)
Bezeichnung Menge Einh.  Betrag (CHF)  Warmekosten 5'609.55 Nutzungsdauer der Nutzein-
Warmenebenkosten 707.25 heit in Tagen und Prozenten
Warmepumpe Stromverbrauch 15472  kWh 4'251.90 flur Abrechnungsperiode
Grundwassergebiihr 1'357.65 Total Warmekosten 6'316.80
(Warme)
Total Energiekosten se0055  Aufteilung
Warmwasser
Energieverbrauch 18'480 kWh 30,76% 1'943.05
Grundkosten 30,00% 582.90
B) Wirmenebenkosten Verbrauchskosten 70,00% 1360.15
Bezeichnung Betrag (CHF) Heizung
Energieverbrauch 41599 kWh 69,24% 437375
Bedienung (Warme) 150.60 Grundkosten 30,00% 1312.15
Service Abrechnungsfirma’ 388.30 Verbrauchskosten 70,00% 3061.65
Verwaltungskosten® 168.30
Total Warmenebenkosten 707.25
"Kosten fir Ablesen und Abrechnen
2Die Verwaltungsarbeit, die mit dem Betrieb der (3% der
Gesamte Liegenschaft Ihre Abrechnung vom 01.01.2022-31.12.2022
Betrag Total Betrag Gesamt
Bezeichnung (CHF) Total CHFIEinh. | Ihr Anteil Tage % (CHF) (CHF)
Warmwasser
Grundkosten 582.90 857,540 m? 0.680 101,930 m* 365 100,00 69.30
Verbrauchskosten 1'360.15 259,374 m* 5.244 35,012 m? 183.60
252.90
Heizung
Grundkosten 1312.15 857,540 m? 1.530 101,930 m* 65 100,00 155.95
Verbrauchskosten 3061.65 41'599,000 kwh 0.074 4050,000 KWh 299.70
455.65
Warmekosten 708.55
Saldo 708.55

energieschweiz.ch
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4. Darstellung der Abrechnung

Verwaltung Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

Liegenschaft General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich
Nutzeinheit 5001.01.0304.05

Abrechnungsperiode 01.01.2022-31.12.2022

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Zirich

13.Januar 2023

ABLESEQUITTUNG
Wiarme

o Geritenr. Geratetyp Stand alt Stand neu Verbrauch
12219113 Warmezahler 13'181,000 17'231,000 4'050,000 KWh
Total Warme 4'050,000 kWh
Warmwasser
Geritenr. Geratetyp Stand alt Stand neu Verbrauch
12300474 Warmwasserzahler 51,734 86,745 e 35,012 m?
Total Warmwasser 35012 m*

energieschweiz.ch

c Verwaltungsadresse

e Bezligeradresse

e Ablese-/Verbrauchsdaten

o Warmezahler

e Warmwasserzahler
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4. Darstellung der Abrechnung

4.3 Abrechnung Kaltekosten

Bei der Abrechnung mit Kaltezahlern gelangt in der Regel ein zentrales Messgerat pro Nutzeinheit zum
Einsatz, welches den Kaltekonsum erfasst. Dabei handelt es sich meist um einen kombinierten Zahler fir
thermische Energie, welcher die Warme- und die Kalteenergie parallel registriert. Auf dieser Doppelseite
ist ein Beispiel einer Abrechnung mit Kaltezahlermessung (kWh) dargestellt.

o Verwaltungsadresse

e Bezligeradresse

Verwaltung Eichau Immobilien AG o Kosten gemass Verwaltung
o Rosenbergstrasse 999 .
9000 St. Gallen o Kostenaufteilung

071 226 99 99

o Aufteilung in Grund- und
Verbrauchskosten (Kap. 3.3)

Liegenschaft General-Guisan-Quai 800 Michael Meier Grundkost teilschlissel

L . . rundkostenverteilschlissel -
8000 Ziirich General-Guisan-Quai 800 hier m2 Wohnflache
8000 Zirich

G Verbrauch/Einheiten gesamte

Liegenschaft - kWh Energie

Nutzeinheit 5001.01.0304.05 .

o Verbrauchsanteil betreffende

Nutzeinheit gemass Zahler-

Abrechnungsperiode 01.01.2022-31.12.2022 13.Januar 2023 stand (siehe Ablesequittung)

G Nutzungsdauer der Nutzein-
heit in Tagen und Prozenten

. far Abrechnungsperiode

KALTEKOSTENABRECHNUNG

A) Kiltekosten Gesamtkosten (A+B)

Bezeichnung Menge Einh. Betrag (CHF) Kaltekosten 536.45
Kaltenebenkosten 67.65

Warmepumpe Stromverbrauch 1480 kWh 406.60

Grundwassergebiihr 129.85 Total Kéltekosten 604.10

(Warme)

Total Kaltekosten 53645  Aufteilung

Total Kaltekosten 604.10
e Grundkosten 30,00% 181.25
Verbrauchskosten 70,00% 422.85

B) Kéltenebenkosten

Bezeichnung Betrag (CHF)
Bedienung (Kalte) 14.40
Service Abrechnungsfirma’ 37.20
Verwaltungskosten? 16.10
Total Kéltenebenkosten 67.65
"Kosten fur Ablesen und Abrechnen
2Die die mit dem (3% der
Gesamte Liegenschaft lhre Abrechnung vom 01.01.2022-31.12.2022
Betrag Total Betrag Gesamt
Bezeichnung (CHF) Total CHF/Einh. | Ihr Anteil Tage % (CHF) (CHF)
o Kalte o
Grundkosten 181.25 857,540 m* 0.211 101,930 m? 365 100,00 21.55
Verbrauchskosten 422.85 5'745,000 kWh 0.074 852,000 kWh e 63.05
Kaltekosten 84.60
Saldo 84.60
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4. Darstellung der Abrechnung

Verwaltung Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

Liegenschaft General-Guisan-Quai 800
8000 Zirich
Nutzeinheit 5001.01.0304.05

Abrechnungsperiode 01.01.2022-31.12.2022

ABLESEQUITTUNG
Kiélte

o Geritenr. Geratetyp
11295685 Kaltezéhler
Total Kélte

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Zirich

13. Januar 2023

Stand neu Verbrauch
8'561,000 852,000 KWh
852,000 ki

energieschweiz.ch

o Verwaltungsadresse

o Bezligeradresse

o Ablese-/Verbrauchsdaten

Kéltezahler (oft kombinierter
Warme-/Kaltezéhler)
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4. Darstellung der Abrechnung

4.4 Abrechnung Wasserkosten

Bei Abrechnung mit Wasserzahlern gelangen in der Regel je ein Warm- und ein Kaltwasserzahler pro
Nutzeinheit zum Einsatz, welche den gesamten Wasserverbrauch erfassen. Auf dieser Doppelseite ist
ein Beispiel einer Abrechnung mit Ablesequittung dargestellt.

Verwaltung

Liegenschaft

Nutzeinheit

Abrechnungsperiode

Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

5001.01.0304.05

01.01.2022-31.12.2022

WASSERKOSTENABRECHNUNG

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

13. Januar 2023

A) Wasserkosten

Gesamtkosten (A+B)

Bezeichnung Menge Einh. Betrag (CHF) Wasserkosten 3'470.00
Wassernebenkosten 299.50
Anschlussgebiihr 250.00
Frischwassergebiihr 700,000 m* 1'260.00 Total Wasserkosten 3'769.50
Abwassergebihr 700,000 m* 1'960.00
Total Wasserkosten 3470.00 Aufteilung
Total Wasserkosten 3769.50
e Grundkosten o: 1'130.85
Verbrauchskosten 2'638.65
B) Wassernebenkosten
Bezeichnung Betrag (CHF)
Service Abrechnungsfirma’ 195.40
Verwaltungskosten? 104.10
Total Wassemebenkosten 299.50
"Kosten fiir Ablesen und Abrechnen
2Die die mit dem (3 % der
Gesamte Liegenschaft lhre Abrechnung vom 01.01.2022-31.12.2022
Betrag Total Gesamt
Bezeichnung Total CHF/Einh. | Ihr Anteil Tage % (CHF)
o Wasser e
Grundkosten 857,540 m? 1.319 101,930 m* 365 100,00
Verbrauchskosten 682,695 m* 3.865 139,259 m* 538.25
Wasserkosten 672.70
Saldo 672.70

energieschweiz.ch

Verwaltungsadresse
Bezligeradresse

Kosten gemass Verwaltung
Kostenaufteilung

Aufteilung in Grund- und
Verbrauchskosten (Kap. 3.6)

Grundkostenverteilschlissel -
hier m? Wohnflache

Verbrauch/Einheiten gesamte
Liegenschaft - m® Wasser

Verbrauchsanteil betreffende
Nutzeinheit gemass Zéhler-
stand (siehe Ablesequittung)

Nutzungsdauer der Nutzein-

heit in Tagen und Prozenten
flr Abrechnungsperiode
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4. Darstellung der Abrechnung

Verwaltung Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

Liegenschaft General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich
Nutzeinheit 5001.01.0304.05

Abrechnungsperiode 01.01.2022-31.12.2022

ABLESEQUITTUNG

Wasser

e Geritenr. Geritetyp Stand alt
12300474 Warmwasserzéhler 51,734
13402994 Kaltwasserzahler 130,922
Total Wasser

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

13.Januar 2023

Stand neu Verbrauch

86,746 35,012 m?

235,169 e 104,247 m?

139,259 m?

energieschweiz.ch

0 Verwaltungsadresse

e Bezligeradresse

e Ablese-/Verbrauchsdaten

o Warmwasserzahler

i
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4. Darstellung der Abrechnung

4.5 Abrechnung Stromkosten ZEV

Bei der Abrechnung mit Stromzahlern gelangt in der Regel ein zentrales Messgerat pro Nutzeinheit zum
Einsatz, welches den gesamten Stromverbrauch erfasst. Aufgrund des anteiligen Konsums werden die
Kosten flr die externe Stromlieferung und den Eigenverbrauch an Photovoltaikstrom berechnet. Das erste
Beispiel zeigt eine Musterabrechnung mit Durchschnittstarifen. Im zweiten Beispiel ist die Abrechnung
mit Zeittarifen dargestellt (siehe dazu auch Kapitel 3.8/3.9).

A. Abrechnung mit Durchschnittstarifen

Verwaltung

Liegenschaft

Nutzeinheit

Abrechnungsperiode

Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

General-Guisan-Quai 800
8000 Zirich

5001.01.0304.05

01.01.2022-31.12.2022

STROMKOSTENABRECHNUNG

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

13. Januar 2023

A) Stromkosten

Gesamtkosten (A+B)

Bezeichnung Menge Einh. a (CHF) Betrag (CHF) Stromkosten 7'860.80
Stromnebenkosten 571.85
Netzstrom 20'309,74 kWh 0.290 5'889.80
Photovoltaikstrom Eigenverbrauch ~ 10'376,26 kWh 0.190 1971.00 Total Stromkosten 8'432.65
Total Stromverbrauch/-kosten 30'686,00 kWh 7'860.80 Auteil
In Eigenverbrauchstarif bereits beriicksichtigt utteilung
o Photovoltaikstrom Einspeisung -8'839,04 kWh 0.100 -883.90 Umlage auf Warme- und Kaltekostenabrechung:
Warmepumpe 16952 kWh 55,24%  4'658.50
B) Stromnebenkosten Haushaltstrom:
Beziigerstrom 12600 kWh 41,06% 346255
Bezeichnung Betrag (CHF) Aligemeinstrom 1134 kWh 3,70%  311.65
Service Abrechnungsfirma’ 350.00 Total Haushaltstrom 13734 kWh 3774.20
Verwaltungskosten? 221.85
Total Stromnebenkosten 571.85
1 Kosten fur Ablesen und Abrechnen
2Die die mit dem (3% der
Gesamte Liegenschaft lhre Abrechnung vom 01.01.2022-31.12.2022
Betrag Total Betrag Gesamt
Bezeichnung (CHF) Total CHF/Einh. | Ihr Anteil Tage % (CHF) (CHF)
o Strom e
Beziigerstrom 3462.55 12'600,00 kWh 0.275 2'115,000 kWh 581.20
Allgemeinstrom 311.65 857,540 m? 0.363 101,930 m* 365 100,00 37.05
Stromkosten 618.25
Saldo 618.25

energieschweiz.ch

o Verwaltungsadresse

e Bezligeradresse

o Kosten gemass Verwaltung

o Kostenaufteilung

Aufteilung nach Nutzungs-
arten

Verbrauch/Einheiten Bezliger-
strom (in kWh)

Verbrauch/Einheiten
Allgemeinstrom
(nach m? Wohnflache)

Verbrauchsanteil betreffende
Nutzeinheit gemass Zahler-
standen (siehe Ablesequittung)

Nutzungsdauer der Nutzein-

heit in Tagen und Prozenten
far Abrechnungsperiode
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4. Darstellung der Abrechnung

B. Abrechnung mit Zeittarifen

Verwaltung

Liegenschaft

Nutzeinheit

Abrechnungsperiode

Eichau Immobilien AG
Rosenbergstrasse 999
9000 St. Gallen
071226 99 99

General-Guisan-Quai 800
8000 Zirich

5001.01.0304.05

01.01.2022-31.12.2022

STROMKOSTENABRECHNUNG

Michael Meier
General-Guisan-Quai 800
8000 Ziirich

13. Januar 2023

A) Stromkosten Gesamtkosten (A+B)
Bezeichnung Menge  Einh. a(CHF)  Betrag (CHF) Stromkosten 7'860.80
Stromnebenkosten 571.85
Netzstrom 20'309,74 kWh 0.290 5'889.80
Photovoltaikstrom Eigenverbrauch 10'376,26 kWh 0.190 1'971.00 Total Stromkosten 8'432.65
Total Stromverbrauch/-kosten 30'686,00 kWh 7'860.80 .
Aufteilung
in Eigenverbrauch beriicksichtigt ) )
Photovoltaikstrom Einspeisung 883904  kWh 0.100 -883.90 Umlage auf Heiz- und Kaltekostenabrechnung
Warmepumpe Netz 11245 kWh 0.290 3'261.05
Warmepumpe PV 5707 kWh 0.190 1'084.05
B) Stromnebenkosten
Total Warmepumpe 16'952 kWh 4'345.10
Bezeichnung Betrag (CHF)
Haushaltstrom
Service Abrechnungsfirma’ 350.00 Netzstrom 8:449 kWh o 0.290 2'450.35
Verwaltungskosten? 221.85 Photovoltaikstrom 4151 kWh 0.190 788.40
Aligemeinstrom Netz 615,19 kWh 0.290 178.40
Total Stromnebenkosten 571.85 Aligemeinstrom PV 518,81 kWh 0.190 98.55
Stromnebenkosten 857,54 m* 0.667 571.85
'Kosten far Ablesen und Abrechnen
2 Die die mit dem (3% der Total Haushaltstrom 4'087.55
Gesamte Liegenschaft lhre Abrechnung vom 01.01.2022-31.12.2022
Betrag Total Betrag Gesamt
Bezeichnung (CHF) Total CHF/Einh. | Ihr Anteil Tage % (CHF) (CHF)
0 ..
Netzstrom 2'450.35 8'449,495 kWh e 0.290 1'426,000 kWh 413.55
Photovoltaikstrom 788.40 4'150,505 kWh 0.190 689,000 kWh 130.90
Allgemeinstrom 276.95 857,540 m? G 0.323 101,930 m* 365 100,00 32.90
Stromnebenkosten 571.85 857,540 m? 0.667 101,930 m? 365 100,00 67.95
Stromkosten 645.30
Saldo 645.30

energieschweiz.ch

® O 000 0000

Verwaltungsadresse
Bezligeradresse
Kosten gemass Verwaltung

Kostenaufteilung

Aufteilung nach Nutzungs-
arten und Stromanteilen

Verbrauch/Einheiten Beziiger-
strom (in KWh)

Verbrauch/Einheiten
Allgemeinstrom/
Stromnebenkosten
(nach m? Wohnflache)

Verbrauchsanteil betreffende
Nutzeinheit gemass Zahler-
standen (siehe Ablesequittung)

Nutzungsdauer der Nutzein-
heit in Tagen und Prozenten
fur Abrechnungsperiode



4. Darstellung der Abrechnung

Verwaltungsadresse
Bezligeradresse

Verwaltung Eichau Immobilien AG
0 Rosenbergstrasse 999

9000 St. Gallen

071226 99 99

Ablese-/Verbrauchsdaten

Statistik fir Verbrauchs-
gemeinschaft

Anteile Netz-/PV-Strom
(nur bei Abrechnung nach

Liegenschaft General-Guisan-Quai 800 Michael Meier Zeittarif)
8000 Ziirich General-Guisan-Quai 800 Stromzahler
8000 Ziirich
Nutzeinheit 5001.01.0304.05
Abrechnungsperiode 01.01.2022-31.12.2022 13. Januar 2023
ABLESEQUITTUNG
Strom
Geratenr. Geriitetyp Stand alt Stand neu Verbrauch
e 152003020 Stromzzhler 6'508,100 623,100 o 2'115,000 kWh
Total Strom 2'115,000 kWh
Total Netzstrom gemass Data-Logging 67% 1'426,000 kWh
Total Photovoltaikstrom gemass Data-Logging 33% 689,000 kWh

o Statistik Zusammenschluss zum Eigenverbrauch (ZEV)

Nutzennachweis ZEV Eigenversorgung/Eigenverbrauch

Kosten (CHF) mit PV ohne PV Energie (kWh)

Netzstrom 5'889.80 8'898.90 Verbrauch Strom Total 30'686,00

Photovoltaik 1'971.00 Verbrauch Netzstrom 20'309,74

Total 7'860.80 8'898.90 Verbrauch PV Strom 10'376,26

Kostenvorteil ZEV 2022 12% 1038.10 Autarkiegrad 34%
Gesamtproduktion PV-Strom 19'215,30
Eigenverbrauch 54%
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5. Teilabrechnung bei Nutzerwechseln

0. lTeilabrechnung bei
Nutzerwechseln

Bei Mieter-/Nutzerwechseln innerhalb einer Abrechnungsperiode

verfligt man nicht Gber die erforderlichen Elemente zur Aufstellung
der Abrechnung gemass Kapitel 3. Es ist somit angezeigt, die Teil-

abrechnung erst zum Zeitpunkt der normalen Jahresabrechnung

ZU erstellen.

Fir die Aufstellung der Teilabrechnung sind folgende
Maoglichkeiten gegeben.

5.1 Teilabrechnung aufgrund des effektiven
Verbrauchs

Diese Teilabrechnung wird aufgrund des effektiven
Warme-, Kalte- und Wasserverbrauchs der Nutz-
einheit erstellt. Die neueren Datenbussysteme und
die Funksysteme speichern die Monatswerte
automatisch. Eine Zwischenablesung ertbrigt sich
in diesen Fallen. Die Rechnungsstellung kann erst
auf Ende einer Abrechnungsperiode erfolgen.

Verbrauchsabhangige Kosten

Die Verrechnung der verbrauchsabhangigen Heiz-,
Kélte- und Wasserkosten erfolgt gemass Zwischen-
ablesung respektive ausgelesenem Monatswert.

Grundkosten

Die Aufteilung der Grundkosten fir die Raumwarme
erfolgt nach akkumulierten Temperaturdifferenzen
ATD (siehe Seite 46). Die ATD werden anstelle der
bisher gebrauchlichen Heizgradtage (HGT) zur
Anwendung empfohlen, da sie besser mit dem
Heizbedarf moderner Gebaude korrelieren. Die
Aufteilung der Grundkosten fir die Raumkuihlung
erfolgt nach Kiihlgradtagen (siehe Seite 47). Die
Aufteilung der Grundkosten fir Wasser und Warm-
wassererzeugung erfolgt proportional zur Miet-/
Eigentumsdauer wahrend der Abrechnungsperiode.

5.2 Teilabrechnung ohne Zwischenablesung
der Gerate

Die Teilabrechnung wird aufgrund der Ablesung der
ganzen Periode erstellt.

Raumwarme

Die Aufteilung der Grund- und Verbrauchskosten
fur die Raumwarme erfolgt nach akkumulierten
Temperaturdifferenzen ATD (siehe Seite 46, ersetzt
die bisher gebrauchlichen Heizgradtage HGT).

Raumkiihlung

Die Aufteilung der Grund- und Verbrauchskosten
fur die Raumkuhlung erfolgt nach Kihlgradtagen
(siehe Seite 47).

Wasser

Die Aufteilung der Grundkosten fur Wasser und
Warmwassererzeugung erfolgt proportional zur
Miet-/Eigentumsdauer wahrend der Abrechnungs-
periode. Die Verrechnung der verbrauchsabhangigen
Woasserkosten erfolgt im Verhaltnis der Belegungs-
zeit der Nutzeinheiten wahrend der Abrechnungs-
periode (exklusive allfallige Leerstandszeiten).

5.3 Teilabrechnung bei ZEV

Die Nutzerabgrenzungen bei der Stromabrechnung
erfolgen nach den effektiven Verbrauchsanteilen.
In aller Regel sind Stromz&hler mit Datenspeicher
vorhanden, welche zumindest die monatlichen
Endwerte registriert haben. Die Kostenaufteilung
fur den Allgemeinstrom erfolgt proportional zur
Miet-/Eigentumsdauer wahrend der Abrechnungs-
periode. Wie bei den Ubrigen Energiekosten wird
auch bei einem Zusammenschluss zum Eigenver-
brauch die definitive Nutzerabrechnung anlasslich
der jahrlichen Abrechnung der Betriebskosten
stattfinden. Es sei denn, es besteht eine Contracting-
Lésung mit monatlicher Abrechnung.



5. Teilabrechnung bei Nutzerwechseln

5.4 Leerstehende Wohnungen

Steht eine Wohnung leer, so soll fur diese Zeit eine
Teilabrechnung erstellt werden. Diese anteiligen
Kosten tragt die Eigentimerschaft.

5.5 Akkumulierte Temperaturdifferenzen (ATD)

Die Tabelle zeigt die langjahrigen, gemittelten
Akkumulierten Temperaturdifferenzen (1984 bis

Station Abk.  M.G.M. Jan  Feb  Mrz  Apr
Adelboden ABO 1327

Altdorf ALT 438

Basel-Binningen BAS 316 el 165 90
Bern-Zollikofen BER 553 IS 210 124
Chur CHU 556 [l 195 107
Davos DAV 1594 BV 405 306
Glarus GLA 517 RISV 227 124
Geneve GVE v 319 178
Interlaken INT 577 SRl

La Chaux-de-Fonds ~ CDF 1018 [NE

La Frétaz FRE 1205 [Zlek)

Locarno-Monti OoTL 367 AL

Lugano LUG 273 BAGE

Luzern LUz Y 355

Magadino MAG 203 [efeit

Montana MVE 1427 YIS

Neuchatel NEU 485 [ejefo)

Payerne PAY 490 el

Pully PUY islom 300

Samedan SAM 1709 FE1E]0)

Schaffhausen SHA 438 [Efeieleior:

Scuol SCU 1304 [sleleivEfe)

Sion SIO Xy 374 282

Vaduz VAD ELyM 348 280 183 101
Zermatt VASSOENGIS 405 433 374 277
St.Gallen STG VIl 330 320 248 162
Zurich SIS v 360 294 204 120

2003) mit Basistemperatur 12°C fir eine Auswahl
von Messstationen. Nach Moéglichkeit sollten bei der
Heizkostenabrechnung die entsprechenden, aktuel-
len ATD verwendet werden. Die aktuellen Zahlen
sind auf der Website des Hauseigentimerverbandes
HEV Schweiz verfligbar (www.hev-schweiz.ch).

Der massgebende Einfluss auf die Akkumulierten
Temperaturdifferenzen ist die Hohenlage und die
Region.

Mai Jun Jul Nov Dez Total
2404

1518
1402

1721

1610
3177
1802
1383
1801
2292
2434
1041
1009
1594
1264
2487
1455
1649
1301
3772
1681
2656
1563
1549
129 21 23 2945

49 o 34 45 1920

1662

27 8 006 1,4

Farbgebung: rot bis weiss visualisiert die Intensitat des Heizbedarfs von gross bis gering.
ATD 12°C gem. SIA 380/Merkblatt 2028:2010 Klimadaten fir Bauphysik, Energie- und Gebaudetechnik/Korrigenda C1:2015.
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5. Teilabrechnung bei Nutzerwechseln

5.6 Kiihlgradtage

Die Tabelle zeigt die langjahrigen, gemittelten
Kuhlgradtage (1984 bis 2003) fur eine Auswahl
von Messstationen. Nach Maéglichkeit sollten bei
der Kaltekostenabrechnung die entsprechenden,
aktuellen Kuhlgradtage verwendet werden. Die

Zahlen aller Messstationen kdnnen bei MeteoSchweiz
bezogen werden (www.meteoschweiz.ch).

Die Berechnung stitzt sich auf die amerikanische
Definition des Cooling Degree Day (CDD), die auf

einer Tagesmitteltemperatur von 65 Grad Fahren-
heit (18,33°C) basiert.

Station Abk. M. 4. M Apr

Adelboden ABO 1327 0,0

Altdorf ALT 438 0,6

Basel-Binningen BAS 316 0,1

Bern-Zollikofen BER 553 0,0

Chur CHU 556 0,0

Davos DAV 1694 0,0 0,0 0,1 0,2
Glarus GLA 517 0,1 4,5 35,9 738
Genéve GVE 412 0,1 3,2
Interlaken INT 577 0,0 1,4 15,8 31,0
La Chaux-de-Fonds CDF 1018 0,0 0,0 3,9 7,0
La Frétaz FRE 1205 0,0 0,0 2,6 4.2
Locarno-Monti oTL 367 0,2 110,3
Lugano LUG 273 0,0 116,9
Luzern LUz 454 0,0

Magadino MAG 203 0,0

Montana MVE 1427 0,0

Neuchatel NEU 485 0,0 3,9

Payerne PAY 490 0,0 2,0

Pully PUY 456 0,0 4,9

Samedan SAM 1709 0,0 0,0 0,0 0,0
Schaffhausen SHA 438 0,1 3,9 25,7 45,3
Scuol SCU 1304 0,0 0,0

Sion SIO 482 0,0 65,6
Vaduz VAD 457 0,9 47,6
Zermatt ZER 1638 0,0 0,0 0,3 0,6
St.Gallen STG 776 0,1

Zurich SMA 444 0,0

1,9 5,6 5,7

Farbgebung: blau bis weiss visualisiert die Intensitét des Kuhlbedarfs von gross bis gering.
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0,6

70,8

27,9

8,4
8,0

103,6

0,0
45,0

56,0

48,5

1,7

Okt

Total

0,0

7,4
0,9
0,5
01
0,6

0,0
2,6
0,0

0,0
3,1
3,4

0,0
1,3
0,4
0,0
0,1
0,0
0,4
0,2
0,0
0,0
0,0
0,3
0,4
0,0
0,0
0,0
0,2
0,1
0,2
0,0
0,1

1,4
123,4
162,6
100,8

124

0,9

192,6
78,7
76,1
19,4
15,4

2947

306,1

127,2
285
13,5

169,2
11,2

189,9

122,7
13,2
167,4
147,9
2,6
74,5

115,4
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6. Spartipps

0. Spartipps

Der Bezug von Wirme, KALTE sowie von kaltem und warmem
Wasser wird in dieser Wohnung individuell gemessen und in der
Nebenkostenabrechnung ausgewiesen. Um sorglosen oder gar
verschwenderischen Umgang mit Energie und Wasser zu vermeiden,
ist es vorteilhaft, sich an ein paar Regeln zu halten.

Warme

Spartipp 1- Kurz, aber intensiv liiften

Offnen Sie sémtliche Fenster 2 bis 3-mal taglich,
5 Minuten querliften gentgt. Dadurch wird die
verbrauchte Luft und die zu hohe Luftfeuchtigkeit
bei minimalem Warmeverlust abgefihrt. Die so
gewonnene, ausreichend frische Aussenluft tragt
entscheidend zur Vermeidung von Feuchtigkeits-
schaden (graue Ecken, Schimmelpilz, muffige
Gerlche etc.) bei! In modernen Bauten ist haufig
eine Zu- und Abluftanlage installiert. Hier ist die
Gebrauchsanleitung zu berlcksichtigen.

Spartipp 2 - Heizen Sie raumgerecht

Drehen Sie Ihre thermostatischen Heizkorperventile
zurlck. Dies ist oft effizienter als ein Luftbefeuchter,
denn zu trockene Luft entsteht meist nur in Gber-
heizten R&umen! Wahlen Sie die Temperatur, die
der Nutzungsart der Raume entspricht. 1°C weniger
Raumtemperatur spart schon 6 bis 15 Prozent
Heizkosten! Achtung: Ist der Heizkorper zeitweise
kalt, muss das Ventil nicht aufgedreht werden. Der
Heizkorper ist voribergehend ausgeschaltet, weil
die gewlinschte Raumlufttemperatur erreicht ist.

Spartipp 3 - Nutzen Sie Fremdwarme
Thermostatische Heizkorperventile und program-
mierbare elektrische Ventile funktionieren automa-
tisch, so dass Warmegewinne durch Sonneneinstrah-
lung, Kochen etc. als zusatzliche Warmequellen
bericksichtigt werden. Achtung: Thermostatische
Heizkorperventile dirfen nicht durch Mdbel oder
Vorhange verdeckt werden. Sollte dies nicht zu ver-
meiden sein, missen Fernfihler eingebaut werden.

Spartipp 4 - Raumtemperatur senken

Senken Sie die Raumtemperaturen nachts und bei
langerer Abwesenheit auf 15°C, dies kann Ihnen bis
zu 10 Prozent Heizkosten ersparen! Schliessen Sie
die Roll- oder Fensterladen sowie die Vorhange. Bei
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geschlossenen Fenstern sparen Sie auch hier 5 bis
10 Prozent Energie. Achtung: Wer bei offenem
Fenster schlaft, muss das Heizkdrperventil zudrehen,
da es sich sonst wegen der kalten Aussenluft ganz
offnet und die Wéarme verloren geht!

Kalte

Spartipp 1- Verhindern Sie eindringende Hitze
Schliessen Sie die Fenster, sobald es draussen
warmer wird und sorgen Sie flr ausreichende
Beschattung. LUften Sie am Abend kréaftig durch!

Spartipp 2 - Auch ein Ventilator sorgt fiir kithle
Kopfe

Ventilatoren verbrauchen zehnmal weniger Strom
als Klimageréte. Die bewegte Luft wirkt dem Schwit-
zen entgegen und sorgt so flr ein angenehmeres
Warmeempfinden.

Spartipp 3 - Reduzieren Sie Warmequellen
Elektrische Gerate und Lichtquellen heizen zusétzlich
ein. Setzen Sie auf energiesparende Apparate und
Beleuchtungen (LED etc.) und schalten Sie unnétige
Verbraucher aus.

Warmwasser

Spartipp 1- Duschen statt baden

Duschen Sie statt zu baden. Fir ein Vollbad brauchen
Sie 140 bis 180 Liter Wasser, d.h. etwa dreimal so
viel wie fur eine funfminttige Dusche. Mit einer
Wassersparbrause kdnnen Sie den Wasserver-
brauch beim Duschen, ohne Einbusse des Kom-
forts, um 40 Prozent reduzieren.

Spartipp 2 - Spardiisen benutzen
Wasserspardisen mischen dem Wasserstrahl Luft
bei. Dadurch werden deutlich Wasser und Energie
gespart - ohne Komforteinbusse.



Kosten sparen -
Photovoltaikstrom nutzen.

Effiziente Stromnutzung

Photovoltaikstrom nutzen

Bei einem Zusammenschluss zum Eigenverbrauch
besteht ein grosser Nutzen darin, dass der eigene
Photovoltaikstrom glnstiger ist als der Strom vom
Netz - vorausgesetzt, er wird auch moglichst selbst
verbraucht. Daher sollte der notwendige Stromver-
brauch, soweit mdglich, auf die Sonnenstunden
gelegt werden. Auf den Tag verlegen lasst sich z. B.
das Waschewaschen, Geschirrspllen und Laden
von Geraten oder Fahrzeugen.

Grosse Moglichkeiten bestehen bei der Heizung.
Bei Warmepumpen empfiehlt sich, die Warmespei-
cher wahrend der Photovoltaikstromproduktion zu
laden. Sind Elektrofahrzeuge vorhanden, lasst sich
mit Ladestationen mit Batteriespeicher der Eigen-
verbrauch an Photovoltaikstrom nochmals deutlich
erhohen.

Stromverbrauch optimieren

Grundsatzlich sollte nur Strom verbraucht werden,
wenn dieser auch wirklich bendtigt wird. Das gilt
z.B. beim Licht und beim Stand-by-Betrieb vieler
elektronischer Gerate. Durch achtsames Verhalten
und Sensoren, die bei Nichtbenutzung den Strom
automatisch ausschalten, kann unndétiger Verbrauch
vermieden werden, ohne auf Komfort verzichten zu
mussen.

Raumklima

Fur das Wohlbefinden des Menschen ist ein
behagliches Raumklima eine notwendige Voraus-
setzung, hat es doch unmittelbare Auswirkungen
auf die Gesundheit und Leistungsfahigkeit jedes
Einzelnen. Die Behaglichkeit hangt dabei nicht nur
von der Raumtemperatur ab, sondern ebenso vom
Feuchtigkeitsgehalt der Raumluft. Es empfiehlt
sich, Raumtemperatur und Luftfeuchtigkeit regel-
massig mittels Thermometer und Hygrometer zu
Uberprifen und entsprechend zu regulieren.

«FUr das Wohnzimmer wird eine
Temperatur von 20°C bis 21°C
als angemessen betrachtet.»
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6. Spartipps

Die richtige Raumtemperatur

FUr ein behagliches Raumklima ist in erster Linie
die Raumtemperatur entscheidend. Natdrlich
bestehen individuelle Warmeanspriche. Den
persdnlichen Wiinschen aller Bewohner kann
jedoch kaum gleichzeitig entsprochen werden. Die
Fachleute sind sich aber einig, dass die Temperaturen
von bewohnten Raumen innerhalb der sogenannten
Behaglichkeitsgrenzen liegen mussen. Fir das
Wohnzimmer wird eine Temperatur von 20 °C bis
21°C als angemessen betrachtet, im Schlafzimmer
dagegen genigen tiefere Werte.

Es versteht sich von selbst, dass korperliche Tatigkeit
und Bekleidung massgeblichen Einfluss auf die
bevorzugten Temperaturen austben. Die als ange-
nehm empfundenen Temperaturen sind umso
niedriger, je hdher die Aktivitat und je warmer die
Bekleidung ist.

Wohldosierte Luftfeuchtigkeit

Massgebend fir die Behaglichkeit ist aber nicht
allein die Raumtemperatur. Ein gesundes Raumklima
wird ebenso von der Feuchtigkeit der Raumluft
bestimmt. Eine zu trockene Raumluft leistet
Vorschub fur die Anfalligkeit auf Erkaltungen. In
beheizten Raumen sollte die relative Luftfeuchtig-
keit 40 bis 45 Prozent betragen. Werte unter 30 bis
35 Prozent werden als unangenehm empfunden
und kdnnen zu Reizungen der Schleimh&ute in den
Atemwegen fihren. Eine zu geringe Luftfeuchtig-
keit bewirkt auch Ubermassige Staubbildung und
unangenehme elektrostatische Aufladungen. Ist
hingegen die Raumluft zu feucht, besteht die
Gefahr von Kondenswasserschaden. Um Bauscha-
den und die Ausbreitung von Schimmel, Pilzen und
Ungeziefer zu vermeiden, sollte die relative Luft-
feuchtigkeit nicht tGber 50 bis b5 Prozent liegen.

Feuchtigkeit entsteht im Innern eines Hauses vor
allem beim Waschen, Kochen, Baden, Duschen
oder Reinigen mit Wasser. Luftbefeuchter, Pflanzen,
Tiere und die Bewohner selber setzen ebenfalls
Wasserdampf frei. Die Raumluft kann allerdings nicht
beliebig viel Wasser aufnehmen. Uberschissige
Feuchtigkeit dringt in die Wande ein oder bildet
Kondenswasser an Fensterscheiben, Wasser-
leitungen und Metallteilen.
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Stérungen und Probleme

Bauteile, Heizungs- und Sanitaranlagen bendtigen
manchmal die Aufmerksamkeit von Fachpersonal.
Typische Falle im Bereich Warme- und Wasserver-
brauch sind:

- Fenster und Turen klemmen oder schliessen
schlecht, Fensterladen, Rollladen und Storen
sind defekt.

- Die gewilinschte Raumtemperatur kann trotz
geschlossenen Fenstern nicht erreicht werden.

— Teile von Wanden, Boden oder Decke sind
deutlich kihler als ihre Umgebung.

- Die Heizung reagiert nicht auf die Einstellung der
Thermostaten (das kann bei Fussbodenheizungen
zwei bis drei Stunden dauern).

- An Wand- oder Deckenteilen zeigen sich feuchte,
evtl. verschimmelte Stellen.

- Tropfende Wasserhdhne sollten sofort repariert
werden. Nur 10 Tropfen pro Minute ergeben
monatlich 170 Liter verschwendetes Wasser.

- Rinnt der Spilkasten bei der Toilette oder
schliesst der Schwimmer nicht den Wasser-
zulauf, kdnnen je Monat tausende von Litern
Wasser verschwendet werden.



" Bewusster Verprauch - '
Optimierte Effizienz. !~




7. Statistische Zahlen zu Energie- und Wasserverbrauch

/. Statistische Zahlen

ZU

—nergie- und

\Wasserverbrauch

7.1 Statistische Zahlen zum Warmeverbrauch

Der Warmeverbrauch in Mehrfamilienhdusern ist
sehr unterschiedlich. Die Studie «Erfolgskontrolle
Gebaudeenergiestandards 2014 -2015» des
Bundesamtes fur Energie BFE hat bei den Mehr-
familienhausern (MFH) eine haufige Uberschreitung
der Planwerte festgestellt. Der Schweizerische
Verband fir Warme- und Wasserkostenabrechnung

Verteilung Warmeverbrauch MFH-Neubauten

Energieverbrauch in Heizélaquivalenten
(Liter pro m2 Energiebezugsflache und Jahr)*

2 bis4
4 bis 5
5 bis 6
6 bis 7
7 bis 8
8 bis 10

> 10

*1 Liter Heizolaquivalent entspricht 10 kWh Energie.

SVW hat anschliessend eine detaillierte Studie zum
Energieverbrauch in Mehrfamilienhaus-Neubauten
durchgefihrt. Unter MFH-Neubauten verstehen
sich dabei Bauten ab 5 Bezlgern, welche nach dem
Baustandard Minergie oder nach den Mustervor-
schriften der Kantone (MuKEn, Version 2008)
erstellt wurden. Bei der Studie wurde der Verbrauch
in 121 Gebauden lUber mehrere Heizperioden
ausgewertet.

Die untersuchten Mehrfamilienhduser der SVW-Studie verbrauchten Warmeenergie, welche einem
durchschnittlichen Heizolaquivalent von 5,62 Liter/m? Energiebezugsflache und Jahr entspricht.

Die Studie des SVW zeigt den Verbrauch an Heizenergie in 121 Gebauden auf.

energieschweiz.ch
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Aufwand Wassererwarmung/Heizung

Aufwand fir Wassererwarmung*

Aufwand fir Heizung

* nur verrechneter Energieanteil, kostenlose Einspeisung
nicht bertcksichtigt (Sonnenkollektoren)

Durchschnittskosten pro
Wohnung Energie/Wasser

CHF 2500
1"906 2158 2'032
CHF 2000 —
CHF 1500 —
1270 '
1134 1202
CHF 1000 —
650 723 687

CHF 500 —
CHF O

Minergie MuKEN 2008 Total

B VHWKA & B VHWKA min. VHWKA max.

Im Gesamttotal ergeben sich bei der Abrechnung
der Heiz- und Warmwassererzeugungskosten pro
Nutzeinheit im Minimum CHF 567 und im Maximum
CHF 1615, was einem Faktor von 2,85 entspricht.
Die maximale Kostenspreizung betragt damit

CHF 1°048. Die durchschnittlichen Kosten liegen
pro Nutzeinheit bei CHF 963. Erganzt man die VHKA
mit der Wasserkostenabrechnung (VWKA), erhdhen
sich die Werte auf einen Minimalwert von CHF 687
und einen Maximalwert von CHF 2032 (Faktor 2,96,
Differenz CHF 1°346). Die durchschnittlichen Kosten
liegen pro Nutzeinheit bei CHF 1"202.

Quelle: Energetische Erfolgskontrolle in Mehrfamilienhaus-Neubauten ab
5 Beziigern - Minergie-Standard und MuKEn 2008/SVW Schweizerischer
Verband fur Warme- und Wasserkostenabrechnung, Marz 2016.
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7. Statistische Zahlen zu Energie- und Wasserverbrauch

7.2 Statistische Zahlen zum Wasserverbrauch im Haushalt

Wasserverbrauch und Wasserverwendung per Durchschnittswohnung

Garten/Auto 7,5 m® (7%) Geschirrsptilen 2 m® (2%)

Wasche 11,56 m® (1%
asche e (11%) Baden/Duschen 24 m® (23%)

Korperpflege 12 m® (11%)

Trinken/Kochen/Putzen 16 m3 (15%)

Toilettenspllung 32 m® (31%)

Konsumart Verbrauch Anteile Kaltwasser Warmwasser

in m? Total von Total inm?® Anteil inm? Anteil
Toilettenspilung 32,00 31% 32,00 31% 0,00 0%
Baden/Duschen 24,00 23% 10,50 10% 13,50 13%
Geschirrspilen 2,00 2% 2,00 2% 0,00 0%
Kérperpflege 12,00 11% 6,00 6% 6,00 6%
Trinken/Kochen/Putzen 16,00 15% 7,00 7% 9,00 9%
Wasche 11,560 1% 11,60 M% 0,00 0%
Garten/Auto 7,50 7% 7,50 7% 0,00 0%
Total 105,00 100% 76,50 73% 28,50 27%

Durchschnittswohnung mit 81,8 m? Flache und einem vollen Bezugsjahr. Auswertung aus 713 Wohnungen
mit 58’265 m? Wohnflache und 6869 Messstellen. Auswertung erstellt durch NeoVac ATA AG, Abrechnungs-
periode 2008/2009, nur ganzjahrig belegte Wohnungen beriicksichtigt. Die Tabelle wird empfohlen zur
Hochrechnung einzelner, fehlender Messdaten (bei Zapfstellenmesssystemen).
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Wasserkosten in Schweizer Wohnungen

Die Wasserkosten in der Schweiz sind sehr hetero-

gen. Grundséatzlich sollen Wasserversorgungen

und Abwasserreinigungsanlagen kostentragend
sein. In der Regel fallen folgende Gebihren fir die

Wasserversorgung und Abwasserreinigung an:

- GrundgebUhr: Hier wird haufig die Dimension
des Wasseranschlusses oder des Hauptwasser-
zahlers verwendet. Ebenfalls werden haufig
Gebuhren fir die Grundsticksflache erhoben.

- Frischwassergebiihr: Kosten fir den Bezug von
Frischwasser. Verrechnung nach m?3, vom
Hauswasserzahler gemessen.

- Abwassergebihr: Richtet sich nach dem Bezug
von Frischwasser. Ebenfalls Verrechnung nach
m?3 gemass Hauswasserzahler.

- Auf den Kubikmeterpreis umgerechnet bewegen
sich die Gesamtkosten fir Frisch- und Abwasser
in der Schweiz zwischen CHF 3 und CHF 6. Fur
die Wassererwarmung kommen bei einem Warm-
wasseranteil von 30 Prozent nochmals CHF 2.50
bis CHF 3.50 dazu (je nach Energiepreis).

Wasserverbrauch pro Anwendung

Anwendung von bis  Einheit

Toilettenspilung 6 12 Liter

Badewanne 130 180 Liter

Dusche 6 18 Liter pro Minute
Geschirrspuler 8 16 Liter pro Waschgang
Waschmaschine 50 150 Liter (60°C Durchgang)

Obige Angaben geben eine ungefahre Grossen-
ordnung vom Wasserverbrauch bei verschiedenen
Anwendungen.
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7. Statistische Zahlen zu Energie- und Wasserverbrauch

7.3 Statistische Zahlen fiir ZEV

Hier einige Zahlen zum Stromverbrauch und zu
den Kosten fur Zusammenschlisse zum Eigen-
verbrauch (ZEV):
- Jahrlicher Stromverbrauch in MFH:

ca. 3000 kWh/Wohnung (exkl. Warmeenergie)
- Stromkosten Netz: ca. 25-35 Rp./kWh
- PV-Abnahmevergttung: 5-20 Rp./kWh
- Leistung und Produktion PV-Anlagen:

- 1kWp oder 1kVAp (p = Spitzenproduktion
«peaky») erzeugt pro Jahr ca. 800-1100 kWh
Strom
1kWp benétigt 5-6 m? Modulflache
Investition ohne Forderbeitrage pro kWp =
CHF 17’000 bis 3’500 (abh&ngig von Anlagen-
groésse und -typ)

Far Anlagen grosser als 2 kW konnen bei
Pronovo AG Foérderbeitrdge als Einmalvergttung
beantragt werden. Dies entspricht einem
Beitrag von ca. 20 bis maximal 30 Prozent der
Investitionskosten. Dariber hinaus sind in
einzelnen Kantonen und Gemeinden weitere
Beitrage maoglich.

Abschreibungsdauer Investition: 25 Jahre
Es kdnnen Umbau- und Rickbaukosten fur die
bestehenden Elektroinstallationen anfallen

Ein wesentlicher Aspekt bei Eigenverbrauchs-
gemeinschaften ist der Anteil Eigenverbrauch am
produzierten Photovoltaikstrom. Die Rentabilitat
eines ZEV ist zu einem grossen Teil davon abhangig.
Die Grosse der Photovoltaikanlage sollte daher in
einem gesunden Verhaltnis zum Verbrauch gewahlt
werden. Dabei sollten auch zuklnftige Anpassungen
des Verbrauchs wie der Einsatz einer Warmepumpe,
das Laden von Elektroautos oder der Einsatz eines
Smart-Home-Systems zur Eigenverbrauchsopti-
mierung berdcksichtigt werden.

- Eigenverbrauch: je nach Grdsse, Optimierung
und Speicherung 15 bis 80 Prozent

In Wohnbauten mit geringem Verbrauch

Uber Tag < 30 Prozent

Mit zusatzlichen Massnahmen (z. B. Steuerung
Warmepumpe): bis 50 Prozent

- Mit Batteriespeicher: weitere Optimierung maoglich
- In Gewerbebetrieben > 50 Prozent

Leistung in kW
w

e l

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 M

AL

]
‘L L
19 20 22 28

m ‘ II
21

| ‘\ ~
12 13 14 15 16 17 18

Uhrzeit/Stunden

PV-Ruckspeisung Speicher laden

. Netzbezug

. Speicher entladen (Eigenverbrauch) Eigenverbrauch

Schematische Tagesganglinie fur Produktion und Verbrauch mit einer PV-Anlage inklusive Batterie (Quelle: Basler & Hofmann AG)
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8. Einsatzregeln und Geratetechnik

8.

—insatzregeln

und Geratetechnik

8.1 Einsatzregeln der Warmemessung

Neubauten, Umbauten, Sanierungen

In der Regel werden bei neuen Liegenschaften
zentrale Steigzonen flr die Warmeerschliessung
der Nutzeinheiten eingerichtet. Jede Nutzeinheit
hat in diesem Falle einen eigenen Heizkreisverteiler.
In diesem kann ein Warmezahler eingebaut werden,
welcher die verbrauchte, thermische Energie der
Nutzeinheiten (z. B. Wohnung/Gewerbe ...) erfasst.
Der Warmezahler besteht aus einem Durchfluss-
messgerat (mechanisch, mit Fllgelrad oder statisch,
z.B. mit Ultraschall), Temperaturfihlern fir Vor- und
Rucklauf (zur Erfassung der Abkihlung des Mediums)
und einem Rechenwerk, welches aus diesen Mess-
werten die verbrauchte Energie in kWh ausweist.

Bestehende Bauten

In bestehenden Gebauden, ca. vor Baujahr 1990,
sind oft die Méglichkeiten fir den Einbau einer
zentralen Messeinrichtung nicht gegeben. Dies,

da die Warmeversorgung Uber mehrere Steigzonen
geflhrt oder der Platz fur die Einrichtung eines
Warmezahlers nicht vorgesehen wurde. Diese
Bauten sind zumeist mit Radiatoren (Heizkdrpern)
beheizt. Bei diesen Bauten kdnnen Heizkostenver-
teiler (HKV) auf den Radiatoren installiert werden.
Heizkostenverteiler erfassen die Oberflachentem-
peratur des Heizkdrpers und berechnen lber die
Zeit sogenannte Verbrauchseinheiten. Dabei wird
die Heizkorperleistung bertcksichtigt. Heizkosten-
verteiler messen damit keine physikalische Mass-
einheit (wie kWh), sondern Einheiten, wodurch sich
die relativen Verbrauchsanteile der Nutzeinheiten
berechnen lassen. Bei Anlagen, in welchen Nutz-
einheiten teilweise mit Warmezahlern (z. B. Woh-
nungen) und teilweise mit Heizkostenverteilern
(z.B. unterteilbare Gewerbeflachen) gemessen
werden, sind diese Verbrauchsgruppen mit Warme-
zahlern zu erfassen (Gruppenmessungen, vergleiche
dazu auch Kapitel 1.4 B).
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Voraussetzung fir die verbrauchsabhangige
Abrechnung von Warmekosten ist, dass der
Beziliger die Moglichkeit hat, seinen Verbrauch
zu regulieren! Dies geschieht bei Heizkdrpern Uber
Thermostatventile und bei Neubauten Uber Raum-
thermostaten. Dies ist im Allgemeinen aber heutiger
Stand der Technik.

Messgenauigkeit, Zulassung
Warmezahler

Die Messgenauigkeit der Warme-
zéhler wird in der Verordnung tber
Messgerate flr thermische
Energie (SR 941.231) geregelt. Die
Fehlergrenzen sowie die Eich-
pflicht alle 5 Jahre gelten nur far
Warmezahler, die dem direkten Verkauf von
Warmeenergie mit einem festgelegten Tarif dienen.
Fur Warmezahler, die zur Verteilung von Warme-
kosten unter den Beziigern eingesetzt werden, gibt
es keine Eichpflicht. Solche Zahler missen jedoch
die Anforderungen der Verordnung auch erftllen.

-
3

Warmezahler weisen im Volumengeber, in den
Temperaturfihlern und dem Rechenwerk Mess-
toleranzen auf. Die Fehlergrenzen von Rechenwerk
und Flhler betragen etwa 1 Prozent. Der Hauptfehler
wird durch den Volumengeber verursacht, der
maximal finf Prozent betragen darf. Durchschnittlich
betragen die Abweichungen fir den Warmezahler
etwa drei Prozent.

Heizkostenverteiler

Die Messgenauigkeit der Heizkostenver-

teiler wird in den europaischen Normen looooai
834 und 835 detailliert umschrieben. -



8.2 Einsatzregeln der Wassermessung

Neubauten, Umbauten, Sanierungen

Die Wasserversorgungsunternehmen installieren
fUr die Verrechnung des Wasserverbrauchs einer
Liegenschaft in der Regel einen Hauptwasserzahler.
Die individuelle Erfassung und Verrechnung des
Kaltwasserverbrauchs bei mehreren Nutzeinheiten
im gleichen Gebaude ist in der Schweiz nicht
obligatorisch. Da die Verbrauchsunterschiede
zwischen den Nutzeinheiten jedoch erheblich sind
und die Ver- und Entsorgungskosten zunehmen,
wird in modernen Bauten ein Kaltwasserzahler pro
Wohnung eingebaut (Warmwasser obligatorisch, ab
bestimmter Nutzeranzahl). Die Installationssysteme
mit Verteilerkasten und flexiblen Rohren zu den
einzelnen Zapfstellen eignen sich dafir, ohne dass
merklicher Mehraufwand entsteht. Gewerbliche
Nutzungen oder gemischte Nutzung Wohnen/
Gewerbe: Der Wasserverbrauch in Gewerbebetrie-
ben ist mit demjenigen einer Wohnung nicht zu
vergleichen. Er betragt fast Null bei BUros, Nah-
ateliers 0.A. und erreicht bei Metzgereien, Coiffeur-
salons usw. sehr hohe Werte. Der Verbrauch
solcher Nutzungen sollte in jedem Falle mit einem
separaten Zahler erfasst und verrechnet werden.

Bestehende Bauten

Die Kaltwasserleitungen zu den einzelnen Nutz-
einheiten sind in bestehenden Bauten in der Regel
verdeckt montiert (in Wanden, Leitungsschachten
usw.). Der Einbau von zentralen Wasserzahlern ist
ohne grossen baulichen Aufwand meist nicht
moglich. Abhilfe schafft in diesem Fall der Einsatz
von Wasserkostenverteilern oder Armaturen-
zéhlern, welche die Messung ohne bauliche
Massnahmen ermaoglichen.

Messgenauigkeit, Zulassung
Warmwasserzahler

e Die Messgenauigkeit der
v NN - Warmwasserzahler wird in
-' ""_. ". der Verordnung tiber Mess-

gerate fUr thermische Energie

(SR 941.231) geregelt. Die

Fehlergrenzen sowie die
Eichpflicht alle 5 Jahre gelten nur fur Warmwasser-
zahler, die dem direkten Verkauf von Warmwasser
mit einem festgelegten Tarif dienen. Fir Warmwas-
serzahler, die zur Verteilung von Warmwasserkosten
unter den Bezlgern eingesetzt werden, gibt es
keine Eichpflicht. Solche Zahler missen jedoch die
Anforderungen der Verordnung auch erfullen.
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Fehlergrenzen fir Warmwasserzahler:

- Drei Prozent zwischen Ubergangsdurchfluss
und grosstem Durchfluss

- FUnf Prozent zwischen dem kleinsten
Durchfluss und Ubergangsdurchfluss

Kaltwasserzahler

/o R -

il oN

In der Schweiz gibt es zurzeit
keine verbindlichen Vorschrif-
ten fur die Messgenauigkeit
von Kaltwasserzahlern und
somit auch keine Zulassungs-
liste. Die Empfehlung, die
OIML-Normen (Organisation Internationale de
Métrologie Légale) einzuhalten, wird jedoch von
den meisten Produkten erfullt.

Fehlergrenzen fir Kaltwasserzahler,
gem. OIML-Empfehlung:

- Zwei Prozent im oberen Messbereich
- Funf Prozent im unteren Messbereich

Wasserkostenverteiler (WKV)

> Mit dem Wasserkostenverteiler wird
der effektive Kalt- und/oder Warm-
wasserverbrauch einer Zapfstelle
erfasst, um so einen Schluss Uber
den relativen Gesamtverbrauch einer
Nutzeinheit zuzulassen. Innerhalb
einer Liegenschaft wird mit dem
ermittelten Gesamtverbrauch eine
Verteilung der Gesamtwasserkosten durchgefthrt.
Der Wasserkostenverteiler sammelt die Ver-
brauchsdaten und halt diese flir eine Ablesung
bereit. Die Verbrauchsdaten werden im Display
sichtbar gemacht und kénnen mittels Optokoppler
oder Funksystem, inklusive der gespeicherten
Monatswerte, ausgelesen werden.

Zustandig fur Auskinfte zu Warme- und
Warmwasserzahlern:

Eidgendssisches Institut fir Metrologie
Lindenweg 50, CH-3003 Bern-Wabern
Tel. 0568 387 0111, Fax 0568 387 02 10
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8.3 Einsatzregeln der Strommessung ZEV

£ Die Messung am Netzanschlusses
fir den Zusammenschluss zum
Eigenverbrauch wird durch den
Verteilnetzbetreiber (VNB) gewahr-
leistet. Dieser installiert einen Zahler
fur die Abrechnung des externen
Strombezugs und des eingespeisten,
Uberschissigen Photovoltaikstroms.

Die Messung der einzelnen Beziger
fallt in die Zustandigkeit der Eigen-
timerschaft. Fir die Messung des
Stromverbrauches der einzelnen
Objekte sind Messgerate einzusetzen,
welche die rechtlichen Vorgaben an
Stromzahler erfillen (z.B. der
Verordnung des EJPD Uber Messmittel fir elektri-
sche Energie und Leistung (EMmV); SR 941.251).
Dies kdnnen, missen aber nicht Smart Meters sein.
Fur die Abrechnung des Solarstroms bis zum
Endnutzer ist der Einsatz von Smart Meters mit
viertelstindlicher Verbrauchsaufzeichnung erfor-
derlich (Zeittarif). Die Vorgaben des Artikels 8a
StromVV* fir intelligente Messsysteme greifen fir
die interne Organisation der Messung nicht. Die
Stromzahler unterliegen aber einer Nacheichfrist
nach 10 Betriebsjahren. Alternativ sind die Gerate
durch neue zu ersetzen.

! ;15_,:-; o e

L

Wenn die Anschlussleistung der PV-Anlage Uber
30 kVA liegt, ist die Anlage erfassungspflichtig im
Herkunftsnachweissystem der Pronovo AG. Hierzu
ist ein Produktionszahler (Nettomessung) fir die
PV-Anlage notwendig. Dieser Zahler fallt in die
Zustandigkeit des Verteilnetzbetreibers. Ebenfalls
ist eine Produktionsmessung notwendig, falls der
Solartarif bis zum Endnutzer abgerechnet werden
soll (Abrechnung nach Zeittarif, Kapitel 3.9). Bei
Anlagen > 30 kVA kann allenfalls die Messung des
Verteilnetzbetreibers fir beide Zwecke verwendet
werden. Voraussetzung dazu ist dann eine Daten-
schnittstelle zum Abrechnungsdienstleister.

* Beinhaltet unter anderem: Erfassung Wirkenergie und Blindenergie/Ermittlung
Lastgénge mit einer Periode von 15 Minuten/Speicherung von mindestens
60 Tagen.
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Vergleich der grundsatzlichen Installationssysteme friiher und heute

Neubau
Zentrale Steigzonen/Bodenheizungen

Altbau
Mehrere Steigzonen/Heizkdrper

Wasserzahler

Wasserkosten-
verteiler

i .

Wérmezahler

i 1 |
n
n n' :I
5 L [ ]
o — ] )
L) ]
L) [
L} ]
L) ']
L} "
L ]
“ [l
n
- S L ]
Heizkosten-
verteiler
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9. Besonderheiten bei der VEWA

Q.
bei der V

Sesonderheiten
=\WA

In der Praxis der verbrauchsabhangigen Abrechnung von thermi-
scher Energie und Wasser treten Besonderheiten auf. Um unnétigen
Missverstandnissen vorzubeugen, wollen wir dieses Thema generell

erlautern.

Die verbrauchsgerechte Abrechnung von thermi-
scher Energie und Wasser hat sich bewahrt. Immer
mehr Wohnungen verfliigen heute Uber eigene
Zahler zur Erfassung des Warme- und Wasserver-
brauchs. Ebenfalls wird zunehmend auch Kalte-
energie bezogen und verbrauchsabhangig abge-
rechnet. In der Praxis der verbrauchsabhangigen
Kostenabrechnung treten jedoch Besonderheiten
auf. Um unnétigen Missverstandnissen vorzubeugen,
wollen wir dieses Thema generell erlautern.

9.1 Kostenabrechnung in der Praxis

Die Warme- und Wasserversorger rechnen die
gelieferte Energie (Gas, Ol, Strom...) und Wasser
mit den Hauseigentimern oder den Eigentimer-
gemeinschaften ab. Die Weiterverteilung dieser
Kosten auf die einzelnen Nutzeinheiten erfolgt Gber
die Wohnungszahler. Neben den Kosten der Energie-
und Wasserversorger fallen bei der wohnungsweisen
Abrechnung - genauso wie bei der Pauschalab-
rechnung - stets zusatzliche Preispositionen an,
z.B. fur die Wartung, Service, Abrechnung usw. Die
Umlage der verschiedenen Betriebskostenarten ist
im Mietrecht geregelt. Damit wird klar, dass den
Nutzern im Rahmen der Wasserkostenabrechnung
keinesfalls nur der Tarifpreis des Versorgers in
Rechnung gestellt wird. Verteilt wird immer die
Summe der Gesamtkosten auf der Basis des von
den Zahlern erfassten Verbrauchs.
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9.2 Differenzen zwischen der Verbrauchs-
anzeige am Hauptzahler und den Anzeigen
der Wohnungszahler

Beim Vergleich zwischen dem vom Hauptzahler
(z.B. Hauswasserzahler) gemessenen Verbrauch
und der Summe aller von den Wohnungszahlern
(z.B. Wasserzahlern) gemessenen Verbrauchswerte
sind regelmassig Abweichungen festzustellen.
Meistens weist der Hauptzahler einen hdheren
Verbrauch aus. Diese normalen Differenzen kénnen
bis zu 30 Prozent betragen. Diese Anzeigenunter-
schiede haben verschiedene Ursachen (technischer
und nichttechnischer Art) und stellen keine Ab-
rechnungsfehler dar.

Technische Aspekte fiir Anzeigedifferenzen
Kleinstdurchflisse, z.B. durch tropfende Wasser-
hahne oder rinnende Splilkasten in einzelnen
Wohnungen, reichen bei den Wohnungswasserzah-
lern, Wasserkostenverteilern oft fir eine Anzeige
nicht aus. Auf die Summe der Kleinstdurchfllsse im
Haus und bedingt durch die Gleichzeitigkeit, mit der
sie auftreten, reagiert aber der Hauswasserzahler.

Hierzu ein Beispiel (Wassermessung)
Unbemerkt tropfende Wasserhdhne und rinnende
Spulkasten kdnnen sich schnell zu grossen Ver-
brauchsmengen aufsummieren. Ein durchschnitt-
lich gut ausgestatteter Haushalt verfigt heute lber
zahlreiche Warm- und Kaltwasserzapfstellen. Bei
nur einem tropfenden Wasserhahn kommt dbers
Jahr gerechnet schnell ein Wasserverbrauch in
einer Grossenordnung von mehreren tausend
Litern zusammen. Ein rinnender Spllkasten kann
bis zu 10 Prozent des durchschnittlichen Wasser-
verbrauchs einer Wohnung erzeugen.
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- Dajedes Messgerat nur eine endliche Genauig-
keit besitzt, kann es zu unterschiedlichem
Anzeigeverhalten kommen. Wichtig ist daher
eine regelmassige Geratewartung, um andere
Einflisse erkennen und ggf. beseitigen zu kdnnen.

- Hauswasserzahler, Wohnungswasserzahler und
Wasserkostenverteiler unterscheiden sich in
ihrer Bauart. Auch hieraus begriindet sich ein
unterschiedliches Anzeigeverhalten.

- Einflusse des Trinkwassernetzes und unter-
schiedliche Wasserqualitaten kdnnen Minder-
anzeigen hervorrufen (Verschmutzungen,
Verkalkungen, Leckagen etc.).

Abrechnungstechnische Aspekte

- Verbrauche in gemeinschaftlichen Raumen und
an gemeinschaftlichen Zapfstellen werden
haufig nicht mit Zahlern erfasst, da diese Energie
und dieses Wasser allen Wohnungsnutzern
gleichermassen zu Gute kommen (beheiztes
Treppenhaus, Gartenbewésserung, Gehweg-
und Treppenhausreinigung, Waschklche,
Fahrradkeller, Heizungsraum usw.). Diese nicht
erfassten Verbrauche fehlen dann beim Vergleich
mit dem Anzeigeergebnis der Hauptzahler.

- Wohnungszahler - auch untereinander - und
Hauptzahler werden nicht immer zur gleichen
Zeit abgelesen. Hier kbnnen manchmal mehrere
Wochen vergehen.

- Haufig unterscheidet sich auch der Abrechnungs-
zeitraum des Energie- und Wasserversorgers
von dem der Hausverwaltung/der Eigentimer-
gemeinschaft.

- Ebenso kommt es vor, dass der Verbrauch an
einzelnen Wohnungszahlern wegen Abwesen-
heit der Nutzer beim Ablesetermin oder wegen
Unzuganglichkeit geschatzt wird.

- Wenn z.B. der Hauptzahler ausfallt oder der
Eigentimer bzw. die Liegenschaftsverwaltung
dem Versorger keine Ablesung ermaoglicht,
ergeben sich zwangslaufig Unterschiede.
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9.3 Fazit

- Die Ausfiihrungen zeigen, dass eine vollige Uber-
einstimmung der Anzeigenwerte zwischen
Hauptmessung und Wohnungszahlern nicht
maoglich ist. Hieraus ergeben sich aber fir die
verbrauchsgerechte Kostenabrechnung keine
Probleme, weil die auftretenden Differenzen alle
Nutzeinheiten betreffen und die Relation unter-
einander hierdurch kaum beeintrachtigt wird.

- Theoretisch ware es zwar moglich, Wohnungs-
zahler so zu konstruieren, dass sie bereits
kleinste Verbraduche erfassen. Dadurch wirden
diese Zahler jedoch technisch viel zu aufwendig
und zu teuer. lhre Verwendung wirde aus
wirtschaftlichen Grinden kaum mehr Sinn
machen. Eine pauschale Abrechnung nach
Quadratmetern oder Personen ist jedoch weder
aus Grinden der Verursachergerechtigkeit noch
unter dem Gesichtspunkt des Sparanreizes
akzeptabel.

- Entscheidend ist vielmehr, dass mit der vorhan-
denen und gesetzlich anerkannten Technik eine
rechtlich gesicherte Basis fir eine wirtschaft-
liche und verursachergerechte Erfassung und
Abrechnung der Kosten und damit auch ein
wichtiger Anreiz zum sparsamen Umgang mit
den Ressourcen zur Verfligung steht.

- Ausschlaggebend ist, dass die korrekt ermittelten
Kosten auf der Basis der gemessenen Verbrauche
aller Wohnungswasserzahler und Wasserkosten-
verteiler verteilt werden. Auch wenn die Ver-
brauchssumme um etliche Prozentpunkte
niedriger liegt als jene der Hauptmessung, hat
dies auf die korrekte Kostenverteilung keinen
Einfluss.

9.4 Schlussbemerkung

Fragen, Reklamationen, Anregungen und derglei-
chen, welche die Bezliger im Zusammenhang mit
der verbrauchsabhangigen Kostenabrechnung
haben (insbesondere in den ersten Jahren nach der
EinfGhrung des neuen Systems), missen unbedingt
entgegengenommen und grtndlich geprift werden.
Bei Fragen und Reklamationen ist prinzipiell die
Verwaltung anzusprechen. Technische Fragen
werden von der Verwaltung an die Servicefirma
weitergeleitet.
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10.

Sesonderheiten
bei der Abrec
von Altbautenr

NNUNg

Bei Bauten, welche alter sind als auf Seite 10, Kapitel 1.3 definiert, werden die Warmekosten nach dem
Modell zur verbrauchsabhéngigen Heizkostenabrechnung aus dem Jahre 2004 aufgeteilt.

Anstelle eines Grundkostenanteils von 30 Prozent ist ein Grundkostenanteil von 30 bis 50 Prozent
anzuwenden. Im weiteren sind bei Altbauten die Lage der Wohnungen und die Warmeabgabe mitheizen-

der Rohre zu bertcksichtigen.

10.1 Warmeabgabe von Rohrleitungen/
Zwangswarmekonsum

Vor allem bei Altbauten, welche mit Radiatoren
beheizt und mit Heizkostenverteilern gemessen
werden, profitiert der Bewohner von der Abwarme
der Zuleitungen. Gleiches gilt auch bei durchfih-
renden Steigleitungen. Da diese Warmeabgabe in
solchen Fallen nicht gemessen wird, ist der ent-
sprechende Verbrauch nach folgender Methode
ZuU berechnen.

A. Die mittlere Wéarmeleistungsabgabe (Q) einer
Rohrleitung wahrend der Heizperiode in Richtung der
betrachteten Nutzeinheit wird wie folgt berechnet:

Q=kr- |- (tm-t) [W]
kr = Warmeverlust in Watt pro Meter Rohrlange

und Kelvin Temperaturdifferenz [W/m K] fiir
Aufputzleitungen (sichtbar) ohne Warmedammung

DN 8 10 15 20 25 32 40 50
Nennweite

Zoll W W W w1 1w 1w 2
Aussendurch- 13,5 172 21,3 26,9 337 42,4 483 60,3
messer da in mm
ke [W/m K] 058 0,64 072 085 10 12 136 17

kr-Werte [W/m K] nach innen fiir Unterputz-
leitungen (verdeckt montierte Leitungen)

Es wird generell von einer Dimension von DN 15
ausgegangen und ein Wert von 0,21 angewandt.
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k-Werte [W/m K] nach oben fiir Rohrleitungen
in Boden (Anwendung bei ungemessenen Zu-
leitungen zu Heizkoérpern)

Es wird generell von einer Dimension von DN 15
ausgegangen und ein Wert von 0,66 angewandt.

| = Ldnge der Heizungsleitungen mit gleicher

Dimension und gleichem kr-Wert [W/m K]

Die Lange und Dimension der Vor- und Rucklauf-

leitungen kdnnen wie folgt ermittelt werden:

- Aufputzleitungen: Aufnahme vor Ort. Heizrohre
kirzer als 1 m pro Heizkdrper und Zimmer
konnen vernachlassigt werden.

- Unterputzleitungen: einschatzen oder nach
Heizungsplanen (wenn vorhanden).

- Leitungen in Boden: Annahmen entsprechend
der Anschlussart der Heizkorper:

Einrohrsystem (z.B. TKM): 6 m/Heizkorper
Zweirohrsystem Stern: 15 m/Heizkorper

tm = Mittlere Heizmediumtemperatur wahrend
der Heizperiode [°C].

Es wird von folgenden Temperaturen ausgegangen:
- Einrohrsysteme 36°C

- Zweirohrsysteme 33°C

ti = Mittlere Raumlufttemperatur der Nutzeinheit
wahrend der Heizperiode in [°C]

Es wird mit einer mittleren Temperatur von 20°C
gerechnet.
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B. Der Zwangswarmekonsum (Qzw) einer Nutz-
einheit errechnet sich wie folgt:

Qzw = Zefi - 2 Q [Wh/al

Zert = Jahrliche Betriebsdauer der Heizungs-
zirkulation [h/a]

In einem meteorologischen Normaljahr kann von
folgenden Betriebsdauern ausgegangen werden:
- Mittelland: 5760 h/a

~ Uber 1000 m 4.M.: 6480 h/a

- Sudschweiz: 4680 h/a

C. Bei Abrechnungen mit Heizkostenverteilern
(HKV) kann der Zwangswarmekonsum (Qzw) in
HKV-Einheiten umgerechnet werden.

10.2 Lageausgleich Reduk. Reduk.
in% Index

1. Stockwerksreduktionen

Erdgeschoss nicht unterkellert 15 a
Uber unbeheiztem Keller 10 b
Obergeschoss

direkt unter Dachflache 20 c
unter nicht ausgebautem Dachraum 15 d
unter ausgebautem Dachraum ohne Heizung 10 e

Raume des Erdgeschosses Uber beheizten
Kellerraumen sowie R&ume des obersten
Geschosses unter geheizten Dachrdumen
erhalten keine Geschossreduktion.

2. Eckenreduktionen

Eckrdume (neben Toreinfahrt usw.) 10 A

3. Reduktion nach Himmelsrichtung

Nordseite

Fir Raume mit einer Aussenwand selten, jedoch
fur Eckraume mit Nordwand empfohlen (zusatzlich
zur Eckreduktion). Je nach Gegend und Lage der
Gebaude kann auch unter Umstanden die Ostseite
die «kalte Seite» sein.

4. Verschiedene Reduktionen

Raume Uber Passagen oder Toreinfahrten 15 C

Raume neben unbeheiztem Treppenhaus usw.

Diese Reduktion ist selten, wird jedoch fir Rdume

im Erdgeschoss neben dem Treppenhaus empfoh-

len. Reduktionen werden nicht fur die gesamte

Wohnung festgelegt, sondern jeweils fir die 5 D
einzelnen Rdume. Die Gesamtreduktion (fur

exponierte Lage) der einzelnen Rdume setzt sich,

sofern mehrere Reduktionen zusammentreffen, aus

den Einzelreduktionen durch Addition zusammen.

5. Reduktionen fur Sonderfélle

Wand gegen unbeheizte Wohnung 5

Boden oder Decke gegen unbeheizte Wohnung
Flr ganzjahrig belegte Wohnungen, die von
zeitweise belegten Wohnungen (zum Beispiel
Ferienwohnungen) umgeben sind, kénnen
Reduktionsfaktoren angewandt werden. Die
Anwendung erfolgt, falls die zeitweise belegten
Wohnungen wahrend der Uberwiegenden Zeit der
Heizperiode leer stehen.

energieschweiz.ch

Flachdach

nicht unterkellert

Dachraum
unbeheizter Keller

Treppenhaus
Reduktion «D» selten
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unbeheizter

Keller
beheizter

Keller

unbeheizter

Keller A
beheizter REAN
Keller
A1\
® d o e
nicht ausgebauter,
ausgebauter unbeheizter
Dachraum Dachraum
AN 1 °
e vy

bewohnter,
beheizter
Dachraum
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An der
Nordost-Ecke
wird zusatzlich
Reduktion «B»
empfohlen

AN

Reduktion «B»
selten

Vorgehen bei der Reduktionsmethode

Die Reduktionsmethode basiert auf umfangreichen
Erfahrungszahlen bezlglich Energiemehrverbrauch
in «exponierten Raumeny. Die Verbrauchsablesung
der «exponierten Zimmer» wird mit Reduktionsfak-
toren bewertet und auf der Ablesequittung klar
dargestellt. In der Abrechnung wird der reduzierte
Verbrauch verrechnet.

Bei Warmezahlern pro Nutzeinheit wird der gemit-
telte Lageausgleichsfaktor eingesetzt. Der Lage-
faktor wird pro Raum berechnet und mit der
Raumgrosse multipliziert. Dividiert man diese
Summe durch die Summe aller Raumgrdssen, so
ergibt sich der gewichtete Lageausgleichsfaktor fur
den Warmezahler.



Mit Rat und Tat
an lhrer Seite.




11. Gesetzesgrundlagen und Beratungsstellen
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11. Gesetzesgrundlagen
Seratungsstellen

Gemass Energiegesetz des Bundes sind die Kantone verpflichtet,
im Rahmen ihrer Gesetzgebung ginstige Rahmenbedingungen fir
die sparsame und rationelle Energienutzung zu erlassen.

In diesem Rahmen erlassen sie Vorschriften tber
die verbrauchsabhangige Heiz- und Warmwasser-
kostenabrechnung bei Neubauten und bei wesent-
lichen Erneuerungen bestehender Gebaude. Der
Vollzug dieser Massnahme liegt deshalb bei den
Kantonen. Sie legen die Zahl der Warmebeziger
pro Gebaude und die Abrechnungsmodalitaten fest.

11.1 Gesetzesgrundlagen

- OR Obligationenrecht, Achter Titel (Miete
und Pacht), Anderung vom 15. Dezember 1989
- VMWG Verordnung Uber Miete und Pacht von
Wohn- und Geschaftsrdumen vom 9. Mai 1990
- EnG Energiegesetz vom 30.September 2016
- Kantonale Energiegesetze (Auskunft siehe
Fachstellen/Behorden)
Zudem fiir ZEV relevant
- EnV Energieverordnung vom 1. November 2017
- StromVG Stromversorgungsgesetz
vom 23.Marz 2007
- StromVV Stromversorgungsverordnung
vom 14.Méarz 2008
- Leitfaden Eigenverbrauch, aktuelle Version
unter: www.energieschweiz.ch/eigenverbrauch
- VSE Handbuch Eigenverbrauchsregelung (HER)

11.2 Beratungsstellen und Verbande

Je nach Landesgegend sind flr mietrechtliche
Belange zustandig: Regionale, kantonale oder
kommunale Schlichtungsstellen. Information tUber

Zustandigkeiten auch bei untenstehenden Verbanden.

Hauseigentiimerverband HEV Schweiz
Seefeldstrasse 60, Postfach, 8032 Zirich,
Tel. 044 254 90 20, www.hev-schweiz.ch

Schweizerischer Mieterverband (SMV)
Monbijoustrasse 61, Postfach, 3007 Bern
Tel. 031 30190 50, www.mieterverband.ch

SVIT Schweiz

Schweizerischer Verband der Immobilienwirtschaft
Greencity, Maneggstrasse 17, 8041 Zirich

Tel. 044 434 78 88, www.svit.ch

SVW Schweizerischer Verband fiir Energie-
und Wasserkostenabrechnung

Steinerstrasse 37, 3006 Bern, Tel. 031 350 40 69,
www.svw-asc.ch, info@svw-asc.ch

Swissolar
Neugasse 6, 8005 Zirich
Tel. 044 250 88 33, www.swissolar.ch

Pronovo AG (ehemals Swissgrid)

(Vollzugsstelle fur Foérderprogramme/Vergltungs-
gesuche PV-Anlagen), Dammstrasse 3, 5070 Frick
Tel. 0848 014 014, www.pronovo.ch

Verband Schweizerischer Elektrizitats-
unternehmen (VSE)

Geschaftsstelle Aarau, Hintere Bahnhofstrasse 10,
5001 Aarau, Tel. 062 825 25 25, www.strom.ch

11.3 Fachstellen/Behorden

Energiefachstellen der Kantone:
Information Uber Zustandigkeiten siehe EnDK

EnDK Konferenz Kantonaler Energiedirektoren
Haus der Kantone, Speichergasse 6, Postfach,
3011 Bern, Tel. 031 320 30 25, www.endk.ch

Bundesamt fiir Energie (BFE)
Pulverstrasse 13, 3063 Ittigen, Tel. 0848 444 444
(Beratungszentrale), www.energieschweiz.ch

Eidgenéssische Elektrizitatskommission EICom

(Regulierungs- und Aufsichtsbehdrde/fir Aussen-
verhaltnis ZEV und VNB), Christoffelgasse 5,

3003 Bern, Tel. 058 462 58 33, www.elcom.admin.ch
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(Glossar

Begriff

Abklrzung Erklarung

Akkumulierte Temperaturdifferenzen

Anlage

Bezlger

Bundesamt fir Energie

Eidgendssisches Institut fir Metrologie

Contracting

Konferenz kantonaler Energiedirektoren

Konferenz kantonaler Energiefachstellen

Eigenverbrauch

Einmalvergitung

Elektronischer Heizkostenverteiler

Energie

Energiegesetz

Energieverordnung

Fest(kosten)schliissel

Fussbodenheizung

Grundkosten

Gruppenkaltezahler

Gruppenmessung

Gruppenwéarmezahler

Gruppenwasserzahler

Heizkdrper

Heizkostenverteiler
Herkunftsnachweis
Kaltwasser

Kaltezahler

ATD

ANL

BFE

METAS

EnDK

EnFK

EIV

EHKV

EnG
EnV

FS

FBH

GK

GKzZ

GWz

GWAZ

HK
HKV

HKN

KW

Die akkumulierte Temperaturdifferenz ist gleich der Summe der positiven Diffe-
renzen zwischen der Basistemperatur und dem Tagesmittel der Aussentempe-
ratur Uber die Tage der Berechnungsperiode. Als Basistemperatur wird generell
12°C verwendet.

Unter einer Anlage sind die vom selben System versorgten Nutzeinheiten
zu verstehen. Eine Abrechnung umfasst in der Regel eine gesamte Anlage.

Bezlgerinnen und Bezlger von Energie oder Wasser (z.B. Bewohner
einer Nutzeinheit).

Das Bundesamt flir Energie (BFE) ist das Kompetenzzentrum fir Fragen
der Energieversorgung und der Energienutzung im Eidgendssischen
Departement fur Umwelt, Verkehr, Energie und Kommunikation (UVEK).

Das Eidgendssische Institut fur Metrologie (METAS) ist das Kompetenzzentrum
des Bundes fir alle Fragen des Messens, fir Messmittel und Messverfahren.

Beim Contracting wird die Warme/Kalte, inklusive notwendiger Erzeuger-
einrichtung (v.a. Heizung), von einem Energiedienstleister zur Verfligung ge-
stellt.

Die EnDK ist das gemeinsame Energiekompetenzzentrum der Kantone. Sie for-
dert und koordiniert die Zusammenarbeit der Kantone in Energiefragen
und vertritt die gemeinsamen Interessen der Kantone.

Der EnDK ist die Energiefachstellenkonferenz (EnFK) angegliedert,
welche fachtechnische Fragen behandelt.

Eigenverbrauch liegt dann vor, wenn Betreiber von Anlagen die selbst produzier-
te Energie am Ort der Produktion ganz oder teilweise zeitgleich selbst verbrau-
chen und bzw. oder die selbst produzierte Energie zum Verbrauch
am Ort der Produktion ganz oder teilweise verdussern.

Einmalvergttung fur Photovoltaikanlagen auf Bundesebene, die maximal
30 Prozent der Investitionskosten deckt. Fir den Vollzug ist die Vollzugsstelle
(Pronovo AG) zustandig (www.pronovo.ch).

Elektronische Heizkostenverteiler sind direkt erfassende, dezentrale Mess-
geréte, die nach dem Prinzip der luftseitigen Erfassung der Heizkdrperwarme-
abgabe arbeiten.

Im Zusammenhang mit der verbrauchsabhangigen Energie- und Wasser-
kostenabrechnung verstehen wir unter Energie die Nutzung von thermischer
Energie (zum Heizen und Kihlen).

Fest zugeordneter VerteilschllUssel einer Nutzeinheit z.B. fur die Grundkosten
oder Aufteilungen von Verbrauchsgruppen ohne individuelle Messung.

Flachenheizung Uber eingelegte Rohre im Unterlagsboden der beheizten
Nutzeinheiten.

Kosten, welche unabhangig von der verbrauchten Energie und vom verbrauch-
ten Wasser anfallen (Bereitstellung und Unterhalt).

Misst die gesamte erzeugte Kalteenergie, welche an mehrere Nutzeinheiten
abgegeben wird.

Misst die gesamte Energie oder Volumen, welche an mehrere Nutzeinheiten
abgegeben werden.

Misst die gesamte Warmeenergie, welche an mehrere Nutzeinheiten abgegeben
wird.

Misst die gesamte Wassermenge, welche an mehrere Nutzeinheiten abgegeben
wird.

Synonym flr Radiator.
Siehe EHKV oben.

Der Herkunftsnachweis ist zu erbringen, bei PV-Anlage ab einer Leistung von
30 kW.

Erfasst die thermische Energie (in kWh oder MWh), welche tber einen Kihlkreis
verbraucht wird.

70



Glossar

Begriff

Abklrzung Erklarung

Kostendeckende Einspeisevergltung

Lageausgleich

Leerstand

Minergie

Mustervorschriften der Kantone
im Energiebereich

Nutzeinheit

Photovoltaikanlage

Schweizerischer Verein des Gas-
und Wasserfaches

Schweizerischer Verband fur Energie-
und Wasserkostenabrechnung

Smart Meter

Stromversorgungsgesetz
Stromversorgungsverordnung
Verbrauchabhéngige Kosten

Verbrauchsabhangige Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnung

Verbrauchsabhangige Energie-
und Wasserkostenabrechnung

Verbrauchsabhangige Wasserkosten-
abrechnung

Verbrauchsgruppe

Verordnung Uber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéftsraumen

Verteilnetzbetreiber

Warmezahler

Warmertckgewinnungsanlage

Warmwasser

Wasserkostenverteiler

Wasserzahler

Zusammenschluss zum Eigenverbrauch

Zwangswarmekonsum

KEV

Ausgleich einer heiztechnisch unglnstigeren Lage einer Nutzeinheit innerhalb
der Liegenschaft/Anlage. Anwendung in Abrechnungen nach dem alten Modell
VHKA. In Abrechnungen nach dem neuen Modell VEWA entféllt der Lageaus-
gleich.

In der Regel bezeichnet ein Leerstand eine leerstehende Nutzeinheit, von
welchen die Energie- und Wasserkosten zu Lasten des Gebaudeeigentimers
gehen.

Baustandard und Label fir neue und modernisierte Gebdude des Vereins
Minergie.

Mustervorschriften der Kantone, welche, basierend auf den eidgendssischen
MuKEn Gesetzen, als Vorschlag fur die Ausgestaltung der kantonalen Energiegesetze
dienen. Dies mit dem Ziel, die Regelungen Uberkantonal zu harmonisieren.

Unter Nutzeinheit sind alle Rdume zu verstehen, die derselben Nutzerin oder
NE demselben Nutzer zur ausschliesslichen Benutzung zur Verflgung stehen
(z.B. eine Wohnung).

PV-Anlage Anlage zur Erzeugung elektrischer Energie aus Sonneneinstrahlung.

Er ist die Wissens-, Fach- und Netzwerkorganisation der Schweizer Gas-
SVGW und Wasserversorgungen und erarbeitet zukunftsgerichtete Losungen fir ge-
meinsame Probleme seiner Mitgliedsunternehmen.

Er vereinigt die namhaften Fachfirmen der Branche, mit Sitz in der Schweiz,
SVW die sich mit ihren Leistungen aktiv zum verantwortungsbewussten Einsatz
der thermischen Energie und des Wassers einsetzen.

Ist in diesem Dokument ein elektronisches Messgerat flr elektrische Energie,
das einen Lastgang ermittelt.

StromVG
StromVV
VK Auch Verbrauchskosten genannt.

Methode flr die verursachergerechte Verteilung von Heiz- und Wasser-

VHKA ..
erwarmungskosten.

Methode flur die verursachergerechte Verteilung von Kosten fir thermische
VEWA  Energie und Wasser. Die VEWA umfasst und regelt die VHKA, VWKA sowie
die Abrechnung von Kélteenergie.

VWKA  Methode fir die verursachergerechte Verteilung der Wasserkosten.

Kollektiv von Nutzeinheiten, welche von einem Erzeuger versorgt wird.

Ausflhrungsvorschriften des Bundesrates zu den Bestimmungen im
VMWG Schweizerischen Obligationenrecht (OR) {ber die Miete und Pacht
von Wohn- und Geschéftsrdumen.

Verteilnetzbetreiber, hdufig umgangssprachlich auch als Elektrizitatswerk (EW)

VNB oder Energieversorgungsunternehmen (EVU) bezeichnet.
Wz Auch Warmemengenzahler, erfasst die thermische Energie
(in kWh oder MWh), welche Uber einen Heizkreis verbraucht wird.
Durch verschiedene Verfahren und Techniken wird die Wéarme-/Kélteenergie,
WRG ; A p
welche in Abfallprodukten vorhanden ist, zurickgewonnen.
WW

WKV Zapfstellenmessgerét zur Erfassung des Wasserkonsums.

Ein  Wasserzahler (volkstimlich auch Wasseruhr) ist ein Messgerat,

WAZ welches das Volumen der durchgeflossenen Wassermenge anzeigt.

Zusammenschluss zum Eigenverbrauch gemass Art.17 EnG.

ZEV Altere Bezeichnung: Eigenverbrauchsgemeinschaft (EVG).

Warmeabgabe, welche vom Nutzer nicht beeinflusst werden kann, z.B. durch
ZWK mitheizende Rohre (wird im alten Modell VHKA angewandt fir die Abrechnung
von Anlagen mit Heizkostenverteilern).
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