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Die Nebeldecke lichten

Bisher gab es wenig Aussagen uber Nebenkosten. Doch nun liegen erstmals detaillierte Kenn-
zahlen uber samtliche Heiz- und Betriebskosten vor. Die Analyse basiert auf einer Stichprobe
von 814 Liegenschaften mit 37398 Wohneinheiten.
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HANS-URS BAUMANN & PETER STAUB™ @
VERGLEICH DER NEBENKOSTEN. Die Bedeu-
tung von Kennzahlen ist in der Immobilien-
welt heute unbestritten. Sie ermdglichen
Vergleiche und eine Einschitzung der ei-
genen Marktposition. Erstmals liegen nun
detaillierte Kennzahlen fiir die Nebenkos-
ten vor. Sie umfassen samtliche Heiz- und
Betriebskosten und beinhalten alle Ausga-
ben, die dem Mieter durch den Gebrauch
der Mietsache iberwalzt werden. Die
Kennzahlen werden in CHF/m? VMF (ver-
mietbare Flache) angegeben. Eine Klassifi-
zierung nach Grossregion, Baualtersklasse
und Heizungstyp verfeinert die Resultate.

Die Analyse der Nebenkosten basiert
auf einer Stichprobe von insgesamt 814
Liegenschaften mit 37398 Wohneinhei-
ten. Liegenschaften sind Einzelgebaude
oder Uberbauungen mit mehreren Wohn-
gebdauden. Die untersuchte Mietflache
(VMF) betragt 3,19 Mio. m?, was einem
durchschnittlichen Wert von etwa 3919 m?
pro Liegenschaft oder 85 m?2 pro Wohnung
entspricht. Pro Liegenschaft zéhlt die Ba-
sisstichprobe somit rund 46 Wohneinhei-
ten. Die Grossregion Ziirich ist mit 39%
der Liegenschaften am starksten und das
Tessin mit 3% am wenigsten vertreten. Ob-
jekte der Baualtersklasse «1961 bis 1980»
bilden mit 32% den grossten Anteil, Neu-
bauten, die nach 2000 erstellt wurden und
Altbauten «bis 1945» sind mit 8% bzw.
11% weniger gut prasent.

ZWEI| DRITTEL BETRIEBSKOSTEN, EIN DRITTEL
HEIZKOSTEN. Die Nebenkosten betragen
durchschnittlich 37,76 CHF/m2 VMEF.

Davon entfallen auf die Heizkosten 11.98
CHF/m?2 VMF (32%) und auf die Be-
triebskosten 25.78 CHF/m?2 VMF (68%).
Der Vergleich mit dem Medianwert von
29.09 CHF/m2 VMF - 10.80 CHF/m?
VMF Heizkostenund 18.29 CHF/m2 VMF
Betriebskosten — verdeutlicht, dass die
Nebenkosten eine markante Streuung
aufweisen, verursacht durch Ausreis-
ser einzelner Liegenschaften. Dass der
Median «robuster» gegeniiber Ausreis-
sernist, bestatigt die Mietpreis-Struktur-
erhebung des Bundesamts fiir Statistik,
die als durchschnittliche Nebenkos-
ten 12,6% der Bruttomiete errechnet!.
Bei einer durchschnittlichen Netto-
miete von 168 CHF/m? pro Jahr ergibt
dies Aufwande von etwa 24.15 CHF/m?2,
teuerungsbereinigt (2003-2013) von
26.10 CHF/m2 pro Jahr.

Mieter in der Zentralschweiz missen
im Durchschnitt mit wesentlich hoheren
Nebenkosten rechnen als jene in der
Ostschweiz, namlich mit 46.05 CHF/m?2
VMF gegentber 33.89 CHF/m2? VMF.
Die Resultate nach Baualtersklasse er-
staunen nicht: Objekte, die vor 1945 er-
stellt wurden, sind mit durchschnittlich
CHF 43.49 CHF/m? VMF belastet, jene,
die nach 2000 gebaut wurden, mit ledig-
lich 29.67 CHF/m?2. Diese Entwicklung
ist erfreulich und zeigt, dass sich Investi-
tionen in die Bauqualitat und -standards
lohnen.

ENERGIEKOSTEN BEEINFLUSSEN HEIZKOSTEN.
Mit 11,98 CHF/m2 VMF umfassen die
Heizkosten ein Drittel der Nebenkosten.

Der Energieverbrauch belauft sich auf
10.88 CHF/m?2 VMF (91%), die HK-Ser-
vicekostenschlagennurmit1.10 CHF/m?
VMF (9%) zu Buche. Wahrend die Auf-
wande fir die technischen Anlagen wie
Heizkessel, Brenner, Tank, Kaminfe-
ger minimal sind, haben die Energieko-
sten einen wesentlichen Einfluss auf die
Hohe der Ausgaben. Zusatzlich konnen
verbrauchsabhingige Verrechnungs-
modelle dazu beitragen, dass die Mie-
ter haushalterisch mit dem Energiever-
brauch umgehen.

Die Differenzen nach Regionen erge-
ben sich vor allem aus unterschiedlichen
Heizgradtagen und Heizungstypen. Mit
Heizkosten von 15.12 CHF/m2 VMF
nimmt die Sonnenstube Tessin iiberra-
schend die negative Leaderposition ein,
wahrend die Ostschweiz nur mit 10.91
CHF/m?2 VMF kalkulieren muss. Dieses
Resultat erklart sich mit der Wahl des
Heizsystems: Von den Tessiner Liegen-
schaften sind 60% mit Olheizungen aus-
gestattet, wihrend Gas und andere Ener-
gietrager nur mit je 20% vertreten sind.

Liegenschaften, die zwischen 1961
und 1980 erbaut wurden, weisen mit
13.05 CHF/m? die hochsten Ausgaben
auf. Renditemaximierung bestimmte
in der damaligen hochkonjunkturellen
Bauperiode das Verhalten der Investo-
ren, Qualitdt spielte nur eine zweitrangi-
ge Rolle. Seit damals ist eine stetige Ab-
nahme der Heizkosten zu verzeichnen,
und Immobilien, die nach 2000 errich-
tet wurden, belasten nur noch mit 8.64
CHF/m?2 VMF. Diese positive nachhalti-
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ge Entwicklung ist auf neue gesetzliche
Bestimmungen, intensive Forschung
in Energiegewinnung und -verbrauch,
staatliche Fordergelder fiur nachhaltige
Haustechnikanlagen sowie eine Sensibi-
lisierung bei den Verbrauchern zuriick-
zufihren.

WAHL DES HEIZUNGSTYPS IST ENTSCHEIDEND.
Je nach Wahl des Heizungstyps fallen un-
terschiedliche Heizkosten an. Einerseits
unterscheiden sich die Preise der Ener-
gietrdger erheblich. Andererseits wer-
den die Kosten durch die Serviceabon-
nements der technischen Einrichtungen
beeinflusst. Olheizungen verursachen
mit 17.25 CHF/m2 VMF die hdchsten
Ausgaben, Fernwarme und Gasheizun-
gen sind mit 8.87 CHF/m? VMF bzw.
7.76 CHF/m?2 VMF wesentlich giinstiger.
Der Heizungstyp bestimmt die Hohe
der Kosten also massgeblich. Fiirwelches
System sich der Eigentiimer entscheidet
hangt von seiner Portfoliostrategie, der
verfigbaren Investition, der Gesetzge-
bung und vorliegenden Standards, den
klimatischen Verhiltnissen und Mog-
lichkeiten am Standort ab. Die langfris-
tige Markt- und Preisabhangigkeit wird
bereits zu diesem Zeitpunkt festgelegt.
Ein energetisch wirtschaftlich geplan-
tes Gebaude mit optimaler Ausrichtung
und Raumanordnung, zusatzlichen alter-
nativen Energietrdgern wie die Nutzung
von Sonnenenergie, geeigneter Fenster-
wahl und warmegedammter Aussenhiil-
le minimiert den Energieverbrauch. Der
Heizungstyp definiert aber auch mass-
geblich die zukiinftigen Servicekosten.
Wahrend Fernwarme nur Kosten fiir Un-
terstation, Zahler und Pumpen verur-
sacht, ist der Aufwand bei Olheizungen
(Kaminfeger, Feuerungskontrolle, Emis-
sionsmessung, Heizkessel, Brenner und
Tankanlage) wesentlich hoher.

GROSSE REGIONALE UNTERSCHIEDE BEI DEN
BETRIEBSKOSTEN. Die Betriebskosten, die
sich durchschnittlich auf 25.78 CHF/m2
VMF belaufen, unterteilen sich in die
Ver- und Entsorgungskosten mit 14.06
CHF/m? VMF (55%), die Aufwéande fiir
Hauswartung und Umgebung mit 8.60
CHF/m?2 VMF (33%) sowie die BK-Ser-
vicekosten mit 3.12 CHF/m?2 (12%).
Die Zentralschweiz verzeichnet mit
32.45 CHF/m2 VMF die hochsten Be-
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triebskosten, das Mittelland weist mit
22.09 CHF/m? VMF die tiefsten aus. Die
grosse Spannweite von 11.36 CHF/m?2
VMF ist auf regionale Unterschiede bei
Gebithren, Wasser- und Abwasserprei-
sen oder Umgebungsgrosse zuriickzufiih-
ren. Liegenschaften, die bis 1945 erstellt
wurden, sind mit 32.65 CHF/m? VMF am
teuersten, dagegen Immobilien mit dem
Baujahr nach 2000 mit 21.03 CHF/m?2
VMF die giinstigsten. Die kontinuierliche
Weiterentwicklung der Bauqualitat und
-standards sowie die Sensibilisierung der
Mieter in Bezug auf die Betriebskosten
fihrten zu dieser signifikanten Senkung.

LAGE, SERVICELEVEL & CO. BESTIMMEN HAUS-
WARTSKOSTEN. Die hochsten Hauswar-
tungs-und Umgebungskosten (9.92 CHF/
m? VMF)} werden in der Zentralschweiz
bezahlt, die tiefsten in der Nordwest-
schweiz (732 CHF/m2 VMF). Die Spann-
weite in Bezug auf die Baualtersklassen
istrelativ gering. Die Hohe dieser Kosten-

SCHWER BEEINFLUSSBARE VER- UND ENT-
SORGUNGSKOSTEN. Die Ver- und Ent-
sorgungskosten als insgesamt grosste
Nebenkostenstelle umfassen die Posi-
tionen TV-Geblhren mit 5.50 CHF/m?
VMF (39%), Wasser/Abwasser mit 5.12
CHF/m? VMF (37%), Strom mit 2.12
CHF/m? VMF (15%), sowie Kehricht mit
1.32 CHF/m? VMF (9%). Die regiona-
len Preise fiir diese Kostenstellen vari-
ieren signifikant und sind schwer beein-
flussbar. Dennoch gibt es Moglichkeiten,
die Aufwinde zu senken. So kann der
Stromverbrauch durch Gerdte mit hoher
Energieeffizienz oder durch Bewegungs-
melderund Zeitschaltuhren gesenkt wer-
den. Interessant ware die vertiefte Nut-
zung von Regenwasser als Brauchwasser
fir WC-Spiilung, Reinigung und Garten-
wésserung, da dieses in vielen Regionen
weder verrechnet noch in den Abwas-
serkosten beriicksichtigt wird. Beim Keh-
richt sind nachhaltige Entsorgungskon-
zepte gefragt und die Marktoffnung im

99 Die durchschnittlichen Nebenkosten
betragen 12,6 % der Bruttomiete.»

gruppe hangt stark ab von der Lage der
Liegenschaft — stadtisch oder léandlich —,
dem Servicelevel, der Grosse der Um-
gebungsflichen sowie deren Gestal-
tung. Beeinflusst werden sie aber auch
von der Sourcingstrategie, das heisst ei-
ner Hauswartung mit eigenem Personal
oder durch ein professionelles Unter-
nehmen. Der eigene Hauswart ist wohl
naher beim Mieter und beeinflusst das
Mietverhaltnis positiv. Ferienvertretun-
gen sind jedoch ungelost und verursa-
chen Mehrkosten. Viele Entscheide, die
diese Kostenposition entscheidend be-
einflussen, werden bereits wihrend der
Projektentwicklung getroffen: Gebdu-
dematerialisierung, Gebdudegeometrie,
Zuganglichkeit, Menge der Verkehrsfla-
chen, Fenstergrossen, Bepflanzung oder
Oberflachenbeschaffenheit haben lang-
fristige Auswirkungen auf Reinigung und
Unterhalt.

Bereich TV, Telefonie und Internet bie-
tet neue Moglichkeiten — die Wahl des
geeignetesten Betreibers ist jedoch an-
gesichts der vielen, uniiberschaubaren
Angebote sehr komplex.

NEUE LIEGENSCHAFTEN VERURSACHEN HOHE-
RE BK-KOSTEN. Bei den BK-Servicekos-
ten ist die Entwicklung in Bezug auf die
Baualtersklasse hervorzuheben - je jiin-
ger eine Liegenschaft, desto hoher der
Aufwand. Dieser Trend hangt direkt mit
den immer anspruchsvolleren Gebau-
detechniken und hoheren Standards
zusammen. Es ist daher wichtig, al-
le Serviceabonnemente regelmissig zu
iiberpriifen und — wenn notwendig — an-
zupassen. Den hoheren BK-Servicekos-
ten stehen aber Einsparungen bei ande-
ren Kostengruppen gegeniiber, die sich
aufgrund technologischer Weiterent-
wicklung ergeben.

EIN ERSTER SCHRITT IN RICHTUNG TRANS-
PARENZ. Die Nebenkosten sind ein we-
sentlicher Bestandteil der Bruttomiete.
Ihr Anteil ist in den letzten Jahren stan-
dig gewachsen, ein Trend, der anhalten
wird. In einem Land von Mietern ist es
nur konsequent, wenn neben der Miet-
preisentwicklung die Struktur und Ho-
he der Nebenkosten detailliert unter die
Lupe genommen wird - im Interesse von
Eigentiimer und Nutzer. Transparenz re-
duziert Misstrauen und Unsicherheiten.
Gleichzeitig werden Verbesserungspo-
tenziale aufgezeigt. Damit die Daten-
qualitdt erhoht und Kosten vergleichbar
werden, ist aber noch einiges zu tun: Ein-
heitliche Kontoplane und -gruppen auf
Basis des Schweizer Mietrechts, Kontie-
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Der 3-in-1Kabelanschluss beinhaltet bereits:

CJ Digital TV

- Digitales Fernsehen direkt aus der Kabeldose - ohne Set Top Box.

- Viele Sender in garantierter HD-Qualitat unverschlisselt empfangbar.

- Fernsehen, wo immer Sie sind und wann immer Sie wollen - auf dem
Fernseher und dank der Horizon Go App auf dem Laptop cder auf
derm Smartphone. Zusatzlich gibt es MyPrime Light: eine Auswahl an
Kindersendungen, Dokumentationen, Filmklassikern und Serien auf Abruf.

rung und Verbuchung der Liegenschafts-
kosten und der nebenkostenfahigen Auf-
wendungen, einheitliche Darstellung
der Kosten in Bezug zur VMF auf der
Basis der STA d0165 sind nur einige der
Voraussetzungen, die noch geschaffen
werden miissen.

Einiges ist aber auch schon im Gan-
ge: Daten werden konsequent iiber Web-
Plattformen direkt bei den Eigentiimern
gesammelt, die Datenmenge wird grosser
und die Qualitat viel besser. Auf dieser Ba-
sis sind Mehrjahresvergleiche in Zukunft
moglich und mittel- bis langfristige Ent-
wicklungen treten aus der Nebelzone her-
vor. Der FM Monitor Nebenkosten leistet
dazu einen wichtigen Beitrag. ©

Quelle: Andrea Bar, Hans-Urs Baumann, Dominique Gatschet,
Pascal Staub: Potentiale und Grenzen der Vergleichbarkeit
von Nebenkosten unter dkonomischen und juristischen As-
pekten, Masterthesis, Zarich, 2013.

!Bundesamt fur Statistik, Mietpreis-Strukturerhebung 2003,
Neuchéatel 2007, 5. 37
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Ein Anschluss fur alles: Digital TV, Internet und Festnetztelefonie

Service Plus -
das Servicepaket
fur lhre Liegenschaft

+ Ohne Zusatzkosten im Internet surfen mit 2 Mbit/s.

- Zugang zu superschnellem Internet Uber das Glasfaserkabelnetz.

Telefonie

- Festnetzanschluss ohne monatliche Grundgebuhren inbegriffen

(Basic Phone).

- Mit der upc Phone App Uberall unterwegs zu Festnetzkosten oder

Festnetztarifen telefonieren - sogar im Ausland!

H

Und das alles ist in jedem Raum mit

einer Kabeldose verfligbar.

Weitere Infos unter 0800 66 88 66 oder
upc-cablecom.ch/3inlkabel

Mehr Leistung, mehr Freude.

upc-cablecom.ch/
serviceplus

upc cablecom
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