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Scherr: Energetische Beurteilung von Gebauden

Energetische Beurteilung von Ge-
biuden in Verkehrswertgutachten

m von Dipl-Ing. (FH) Helmut Scherr

Der Beitrag zeigt auf, dass ein Instandhaltungsriickstau an Fassade,

Heizung, Fenster, Dach etc. zur vollstandigen energetischen Sanie-

rung genutzt werden kann und welche o6ffentlichen Fordermittel

hierfiir beansprucht werden kénnen. Informationen, die zweifels-

frei fiir jeden Gutachtenleser von Interesse sind.

1 Vorbemerkungen

Die Themen Energieverbrauch und fossi-
le Brennstoffe sowie die Neuordnung der
Normung durch die Energie-Einsparver-
ordnung EnEV 2009 / EnEV 2012, der
Themenkomplex regenerative Energien,
Passivhaus und Plus-Energie-Haus sind
im Kontext des Klimawandels so wichtig,
dass auch im Bereich der Wertermitt-
lung von Wohngebduden und (kiinftig)
Nicht-Wohngebduden diese Themen
konkret am Bewertungsobjekt erlautert
werden sollten. Die Energieproduktion
durch die Verbrennung fossiler Brenn-
stoffe, wie Ol, Erdgas und Kohle, verur-
sachte schlieflich ca. 45 % des weltwei-
ten ,okologischen Fuabdrucks®.”

Ein Gutachten, das keine Aussage zur
Jenergetischen Bauqualitdt® macht, ist
in naher Zukunft unvollstandig. Mit
anderen Worten: der Kunde bzw. die
Auftraggeber erwarten teilweise schon
heute zu diesen Themen qualifizierte
und konkrete Angaben im Gutachten.
Der Wohngebdudebestand stellt im
Hinblick auf das Verhaltnis Anteil Alt-
bau/ Neubau den Uberwiegenden An-
teil der Wohngebdude dar, Modernisie-
rungsmafnahmen auf Passivhausstan-
dard sind auch im Gebdudebestand
Altbau problemlos méglich. In der Bun-
desrepublik sind rd. 8o % der Altbauten
zu modernisieren, von 17,30 Millionen
Wohngebzuden sind 10,63 Millionen
Finfamilienwohnhauser, 3,54 Millionen
Zweifamilienwohnhiuser, 0,90 Millio-
nen Dreifamilienwohnhduser und 2,23

1) Studie des WWF, ,Living Planet Report
2008%, Internet, Zugriff am 15.11.2008,
www.wwf.de/downloads/ S. 26
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Millionen Gebiude mit mehr als drei
Wohneinheiten.”

Definition Passivhaus

Unter einem Passivhaus wird in der Re-
gel ein Gebdude mit einer Liiftungsan-
lage mit Wdarmerilickgewinnung ver-
standen, welches aufgrund seiner guten
Wirmedammung keine klassische Hei-
zung bendtigt. Die Definition des Pas-
sivhauses beschreibt den Begriff eines
Energiestandards fiir Gebaude. Die De-
finition lautet: ,Ein Passivhaus ist ein
Gebiude, in welchem die thermische
Behaglichkeit (ISO 7730) allein durch
Nachheizen oder Nachkiihlen des
Frischluftvolumenstroms, der fiir aus-
reichende Luftqualitdt (DIN1946) er-
forderlich ist, gewdhrleistet werden
kann — ohne dazu zusétzlich Umluft zu
verwenden.”

Diese Hauser werden ,passiv® genannt,
weil der iiberwiegende Teil des Warme-
bedarfs aus ,passiven® Quellen gedeckt
wird, wie Sonneneinstrahlung und Ab-
wirme von Personen und technischen
Gerdten. Das Ergebnis ist ein hoher
Wohnkomfort, gekoppelt mit einem
niedrigen Energieverbrauch. Die Bau-
weise ist nicht auf bestimmte Gebaude-
typen beschrinkt, es gibt z.B. auch
Umbauten und Sanierungen, bei denen
der Passivhausstandard erreicht wurde.

Eine Erlduterung des energetischen
Standards bei Wohngebduden (Ist-
Situation) im Gutachten zur Werter-
mittlung von Grundstiicken kann in der
Praxis der Wertermittlung zusatzlich

2)  Prof. Hauser, Fraunhofer Institut fir solare
Energiesysteme, Freiburg

und véllig unproblematisch durchge-
fiihrt werden, da im Rahmen der Orts-
besichtigung bereits die grundlegenden
Daten erhoben werden konnen.

2 Textliche Erlduterungen der ener-
getischen Situation in Verkehrs-
wertgutachten

Im Rahmen der Bewertung konnen bei
der Ortsbesichtigung die erforderli-
chen Daten erhoben werden, wie An-
gaben zu Mafnahmen der energeti-
schen Modernisierung sowie die Kon-
zeption und das Alter der Heizungsan-
lage, wie dies traditionell in Wertgut-
achten als Bestandteil der Baube-
schreibung erfolgt. Die Datenermitt-
lung wird durch eine Befragung zum
Verbrauch von Brennstoffen der letz-
ten drei Jahre, die plausible Ermittlung
der beheizten Wohnfldche, eventuelle
Leerstandszeiten und Angaben zum
Nutzerverhalten ergénzt.

Der Fortschritt bei der Normierung von
den 1970er Jahren bis zur EnEV 2007/
EnEV 2009 kann zusammenfassend
dargestellt werden, um einen Vergleich
zwischen den Energieeffizienzstandards
nach Mindestenergiestandard EnEV
2007 und kiinftig der EnEV 2009 oder
anderen derzeit gliltigen Referenznor-
men, wie dem KfW-4o0/60 Standard,
dem Passivhausstandard oder dem
Plusenergiehaus-Konzept nach Disch,
herzustellen.

Definition KfW-Haus

KfW-40: Der Standard ist nach der
KfW-Forderbank benannt, der Jahres-
Primérenergiebedarf flir Warmwasser
und Heizung ,Qp* liegt bei weniger als
40 kWh/m?p.a, der Flichenbezugs-
wert ist die Gebdudenutzflache. Bei
KfW-40-Hiusern muss der spezifische
Transmissionswarmeverlust (HT') im-
mer mindestens 45 % unter dem in der
Energieeinsparverordnung (EnEV) an-
gegebenen Hochstwert liegen.

Kfw-6o: Definition, wie vorstehend. Bei
den Kfw-6o-Hausern muss der spezifi-
sche Transmissionswarmeverlust (HT")
kiinftig — unabhangig von der Wahl der
Heizungsanlage — jedoch immer min-
destens 30 % unter dem in der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) angege-
benen Hochstwert liegen.
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Der Auftraggeber eines Verkehrswert-
gutachtens kann somit den Energie-
verbrauch eines Wohngebaudes vom
Normenwerk her chronologisch ein-
ordnen und erhilt eine Orientierungs-
hilfe zur Einstufung der bewerteten
Bestandsimmobilie.

Da der Sachverstidndige das Objekt
personlich in  Augenschein nimmt,
konnen die Daten zum Energiever-
brauch mit den tatsichlichen Verhilt-
nissen der Nutzungssituation eines
Wohngebadudes ins Verhdltnis gesetzt
werden. Die fachliche Einordnung der
Informationen zum Energieverbrauch
schliefst einen Missbrauch der Daten
aus, wie er im Rahmen der Ausstellung
von Energiepdssen nach Verbrauch oft
bemangelt wird, da mit einer ungleich
grofieren Sorgfalt gearbeitet wird und
eine konkrete Auseinandersetzung mit
dem Bestandsobjekt erfolgt.

In der Praxis wird das vom Gesetzgeber
geschaffene Instrument des verbrauchs-
orientierten Energiepasses aufgrund der
Handhabung oft als untauglich einge-
stuft, gerade weil die Erstellung des
Energiepasses zurzeit keiner Kontrolle
unterliegt. Die Ausstellung von Energie-
ausweisen nach Verbrauch ist fiir den
Eigentlimer eine kostenglinstige und
einfache Moglichkeit, die gesetzlichen
Vorgaben formal zu erfiillen. Entspre-
chende Verdffentlichungen zeigen, dass
eine Vielzahl von Energicausweisen
grob falsche Energiekennzahlen darstel-

Internet, www.CEPHEUS.de, Zugriff am 24.10.2008

len. Die Erhebung der Daten zum Ener-
gieverbrauch ist tatsichlich nicht an
Nachweise gekniipft, sondern beruht
auf freiwilligen Angaben des Eigentl-
mers zum Verbrauch seines Wohnhau-
ses. Kontrollen, wie zum Beispiel die
Kopie einer Heizkostenabrechnung, sind
nicht gefordert. Den Energiepass kann
man im Internet bei zahlreichen Anbie-
tern mit wenigen Dateneingaben recht
einfach bestellen und in wenigen Minu-
ten selbst ausdrucken. Handwerker und
Ingenieure diirfen Energiepdsse ausstel-
len, nachdem ihnen die Eigentiimer die
entsprechenden Angaben (bermittelt
haben. Eine Pflicht, das Haus in Augen-
schein zu nehmen, ist nicht vorgesehen,
auch die Behdrden kontrollieren die An-
gaben im Energiepass nicht. Einige Bil-
liganbieter im Internet verzichten auf
jegliche Kontrolle: Fiir ca. 15,- bis 35,-€
wird ein Energiepass ausgestellt.

Die vorhandenen Software-Programme
zur Energieberatung erméglichen eine
energetische Einordnung von Wohnge-
bauden, analog zu den Angaben der
Energiepdsse nach Verbrauch, mit dem
Unterschied, dies soll noch einmal be-
tont werden, dass ein Sachverstandiger
die Datenangaben zu Verbrauch und
Wohnfldche fachkundig vor Ort auf
Plausibilitat prift und bei nicht plau-
siblen Angaben Riicksprache mit dem
Auftraggeber nehmen kann.

Bei Altbauten ist hidufig die exakte
Wohnflache dem Eigentiimer nicht be-

kannt und auch die Definitionen der
Wohnflache und deren Ermittlung sind
dem Laien im Detail nicht geldufig. Sie
werden aber im Rahmen der Erstellung
des Energiepasses abgefragt.

Von der Vorgehensweise ist die Daten-
erhebung mit der Datengrundlage bei
der Erstellung von Energiepdssen nach
Verbrauch identisch, mit dem signifi-
kanten Unterschied, dass die Art und
Weise der Datenerhebung ein ent-
scheidendes  Alleinstellungsmerkmal
dieser verbrauchsorientierten, (iber-
schlaglichen  Berechnung in einer
Wertermittlung darstellt. In der Ver-
kniipfung von Wertermittlung und der
energetischen Betrachtung aus ver-
trauenswiirdigen Quellen eines zu be-
wertenden Objektes ergeben sich so-
mit konstruktive Schnittstellen.

Der Leser eines Wertgutachtens kann in
einem weiteren Schritt auf energetische
Schwachstellen des Wohngebdudes hin-
gewiesen werden, indem Wairmebri-
cken, mangelhaft gedimmte Bauteile,
unzureichende Ddmmwerte von Au-
flenwanden und Fenstern entsprechend
erldutert werden. Hinweise zu Moderni-
sierungsmafinahmen konnen an dieser
Stelle ebenfalls eingefligt werden.

Der nach Verbrauch berechnete End-
energiebedarf kann im Gutachten in Re-
lation zum derzeit giiltigen Mindest-
energiestandard der EnEV 2007 bzw.
der vom Bundeskabinett am 18.06.2008
beschlossenen EnEV 2009 und der ge-
planten, kiinftigen EnEV 2012 gesetzt
werden.

Die EnEV 2007 ist in Bezug auf die
energetischen Anforderungen an die
Bauteile Aufienwinde und Fenster eine
Fortschreibung der EnEV 2002 und da-
her nicht wirklich als Verschirfung ei-
ner Norm in diesem Bereich einzustu-
fen. Bei Fenstern liegt der Mindest-
standard bei einem U-Wert von 1,7
(EnEV 2007 und ENEV 2002), in der
Baupraxis wird diese Forderung von
vielen Herstellern unterschritten.
Weitere Referenznormen, wie der Kfw-
40 Standard oder der Passivhausstan-
dard und Plusenergiehausstandard zei-
gen, was bautechnisch heute realisiert
werden kann. Beispiel: Das Plusener-
giehaus hat einen Heizwdrmebedarf
von 10 -15 kWh/m?p.a, dies ent-
spricht ca. 1/5 des Heizenergiebedarfs
eines konventionell errichteten Wohn-
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gebdudes nach EnEV 2007 entspricht.
Durch die Stromproduktion der vollfla-
chigen, integrierten Fotovoltaikanlage
der Dachdeckung wird in der Summe
soviel Energie erzeugt, wie im Haushalt
eines Einfamilienhauses verbraucht
wird. Begleitende Monitoringmafinah-
men belegen diese energetische Balan-
ce, die den Nachteil des Passivhauses,
den Fremdbezug der im Winter bend-
tigten Restenergie (der u.a. auch in
Form von Primérenergie, wie Strom er-
folgen kann), kompensiert, indem diese
156  Energie selbst produziert wird.
Definition Plusenergiehaus
Plusenergiehaus ist eine geschitzte
Marke des Architekten Rolf Disch. Es
handelt sich um ein Gebaude auf Pas-
sivhaus-Standard, das rein rechnerisch
mehr Energie gewinnt als es ver-
braucht. Dazu ist es mit zahlreichen
Solarzellen zur Stromerzeugung aus-
gestattet; weitere Anlagen sind Son-
nenkollektoren, Warmerilickgewinnung
und Erdwdrmelibertrager. Ein erster
Prototyp von Rolf Disch, das ,Heli-
otrop®, wurde 1994 in Freiburg errich-
tet. Seit 2000 plante und realisierte
Disch dariiber hinaus eine Siedlung mit
59 Plusenergiehdusern, ebenfalls in
Freiburg, in der sogenannten Solarsied-
lung. Von der Zeitschrift Immobilien
Manager erhielt die Solarsiedlung in
Freiburg den 1. Preis beim Innovati-
onswetthewerb, auf der Oko 2000
wurde ihr der Holzkreativpreis des
Bundes fiir Umwelt und Naturschutz
verliehen, die Siedlung war zudem
Leitprojekt fiir Solares Wohnen im
Rahmen der EXPO 2000.

3 Rahmenbedingungen

Die Verscharfung der Anforderungen
beziiglich des Primdrenergiebedarfes
von Wohngebiduden zeigt die Dynamik
der Normenregelung, die ab 2009 bzw.
2012 wesentliche Verdnderungen an
die ,energetische Bauqualitdt” von
Wohngebduden stellt.

Mit der EnEV 2009 und der geplanten
Neuregelung durch die EnEV 2012 wer-
den in einem Zeitraum von nur 4 Jahren
die Anforderungen an den Primdrener-
giebedarf fiir Neubauten in zwei Schrit-
ten um jeweils 30 % erhoht, also insge-
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samt 68 % gegeniiber den Mindestan-
forderungen der EnEV 2007. Die Anfor-
derungen an Aufienbauteile und Fenster
werden flir Wohngebdude im Bestand,
bei denen ein Ausbau bzw. eine Erweite-
rung vorgesehen ist, ebenfalls erhdht,
und zwar auf die gleichen U-Werte wie
fiir Neubauten (EnEV 2009: U-Wert Au-
fRenwand von 0,35/045 auf 0,28,
U-Wert Fenster von 1,7 auf1,3).

Die Politik hat die Wichtigkeit der Effi-
zienzsteigerung im Hinblick auf den
Energieverbrauch langst erkannt. Dass
Lenergetische Bauqualitdt® auch Wohn-
qualitdt bedeutet und bautechnische
Verfahren in ,Serienreife” entwickelt
wurden, um ein von der Energiebilanz
yneutrales® Wohnen zu realisieren, ist
zurzeit erst dem Fachpublikum be-
kannt. Den sich abzeichnenden Klima-
wandel als systematische Krise (seit
Beginn der Industrialisierung wird
mehr Kohlendioxid emittiert, als das
Okosystem, wie Walder und Meere,
vertragt) zu begreifen, bedeutet die
neuen energetischen Baustandards
auch zu realisieren, wie dies z. B. das
Plusenergiehaus praktisch  maglich
macht. Eine Fortbildung im Bereich
Energieberatung sollte fiir Sachver-
standige im Bereich Immobilien Be-
standteil des Pflichtenheftes werden.
Seitens des Autors besteht die Hoff-
nung, den Leser auf die Technologie-
trager Passivhaus und Plusenergiehaus
neugierig machen zu kdnnen. Zu bei-
den Themen werden gesonderte Bei-
trage erscheinen.

Abb. 1:

4 Beispiel aus der Wertermittlungs-
praxis — Auszug aus einem Ver-
kehrswertgutachten

,.6. Bauqualitdt, energetische Betrach-
tungen
6.1 Beurteilung der energetischen Ge-
biudeeigenschaften / Férdermittel
Es liegt ein Energieausweis der Fa. Minol
vom 17.06.2008 vor, der Energiever-
brauchskennwert betrdgt 154 kWh/m?
Wfl p.a., ohne Berlicksichtigung des Ener-
gieverbrauchs fiir Warmwasser. Der Ener-
giepass wurde aufgrund des Heizdlver-
brauchs der letzten drei jahre ermittelt.
Bei Annahme eines Energieverbrauchs flir
Warmwasser von pauschal ca. 18 % liegt
der Energieverbrauchskennwert bei rd.
182 kWh/m? Wfl p.a.
Das Gebdude wurde 1963 im Rahmen der
damaligen geltenden Vorschriften des
Wirmeschutzes nach der DIN errichtet.
Die energetische Bilanz des Wohnhauses
ist im Vergleich zum heutigen Standard
baujahresentsprechend ungiinstig.
Folgende augenscheinlichen Schwach-
punkte sind zu erwdhnen:
e Die Kellerdecke aus Beton ist in den
nicht beheizten Kellerrdumen zur Kaltsei-
te nicht wirmegeddmmt, Wédrmeverluste
von den Ladengeschdften im Erdgeschoss
zum Keller.
= Betondecken auskragend ohne thermi-
sche Trennung im Bereich der Lauben-
gdnge, Wirmeverluste aufgrund der mo-
nolithischen Einbindung in die Geschoss-
decken (,Klihlrippe®).
s An den Sichtbetonbauteilen sind keine

Blick zum Wohn- und Geschéftshaus, Eckgrundstiick
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besonderen Wirmeddammmafinahmen er-
kennbar, zusitzlich zu den Wéirmeverlys-
ten treten in den Bauteilen thermisch be-
dingte Spannungen auf, was bei fehlender
Fugenausbildung zu Rissen fiihren kann.

» Die Auflenwiinde sind mit hellen Spalt-
klinkerplatten bekleidet, iiber die Art des
Wandaufbaus  und  der  ausgefiihrten
Wdrmeddmmung ist nichts bekannt. Riss-
bildungen sind aufgrund von Bewegungs-
spannungen zwischen den nicht tragenden
Fassaden und dem Tragsystem des Skelett-
baus maglich. Bei Durchfeuchtungen der
Wand kommt es zu Verschlechterung der
Wédrmeddmmeigenschaften bzw. zur Ge-
fahr von Schimmelbildung in den Réumen,
zudem besteht die Gefahr von Abplatzun-
gen einzelner Platten bei Frost.

* Die Fenster befinden sich zu etwa 50 %
im Altzustand, es ist nicht bekannt, in-
wieweit bei den erneuerten Fenstern die
aktuellen Energiesparstandards  beriick-
sichtigt wurden,

e Die Fenster der Schaufensteranlagen
sowie die Verglasungen der Tiiranlagen
sind als Einfachverglasung ausgefiihrt.

e Die Wohnungszugangstiiren an den Lau-
bengangen erfiillen nicht den Standard,
der an eine Aufentiir gestellt wird; augen-
scheinlich haben die Tiiren das Qualitits-
niveau von nicht wdrmegedidmmten In-
nentiiren ohne Fugendichtung.

e Die Heizungsanfage befindet sich im
Altzustand; der momentane Energietrd-
ger ist Heizdl.

» Die dezentrole Warmwasserversorgung
erfolgt im nordlichen Gebdudeteil Nr. 24
mit Elektrokleinspeichern, Boiler ca. 5 bis
8o Ltr.

Fazit
Der Energieverbrauch liegt im Bereich des
Verbrauchs eines Gebéudealthaus.

Magliche Randbedingungen der energeti-
schen Gebdudesanierung / Fordermittel
Im Rahmen der Gebdudeforderprogram-
me der KfW-Firderbank werden im Rah-
men der Forderung energetischer Gebdu-
desanierung zinsgiinstige Dariehen mit
langer Laufzeit angeboten, je Wohnein-
heit zurzeit maximal 50.000,- €, Es kiinn-
ten zur Sanierung nach den Richtlinien
der KfW-Firderbau zur energetischen Sa-
nierung des Gebdudes rd. 3.050.000,- €
an Darlehensmittein beantragt werden.
Die Sanierung des Wohn- und Geschdfts-
hauses, in exponierter Wohn- und Ge-
schiiftslage am Hauptbahnhof, mit den
Mitteln aus dem CO2-Gebdudesanierungs-
programm des Oberzentrums, unter den
Pramissen einer energetischen Gebdudesa-
nierung, kinnte komplett die erforderli-
chen Sanierungsmafnahmen abdecken.
Bei der energetischen Sanierung der Hei-
zungsaniage wire zu priifen, ob eine
Grundlast der erforderlichen Wérmeener-
gie mit einem CO2-neutralen Energietri-
ger, wie z. B. Holzpellets, gedeckt werden
kinnte, zumal eine Prisenz durch den
Hausmeister gegeben ist.

Im Falle einer solaren Energiegewinnung
auf den Dachfldchen besteht u. U. die
Maglichkeit, iiber den Schacht der stilige-
legten Miillschluckanlage eine Leitungs-
fliihrung zur Heizzentrale im Keller zu re-
alisieren. Eine modellhafte energetische
Sanierung kénnte zu einer Aufwertung
des Wohn- und Geschiftshauses beitra-

P

Abb. 2: Hof mit Parkdeck, Riickansicht mit Laubengdngen

gen, um so mehr, da es sich bei diesem
Gebdude um einen typischen Prozess des
Downsizing handelt, die fiinf Ladenge-
schdfte im Erdgeschoss verfiigen (iber eine
unattraktive Geschdftsnutzung,

Durch eine Verkniipfung der Wertermitt-
lung und der Darstellung der energeti-
schen Situation im Gutachten nach § 194
BauGB, ergeben sich interessante impli-
kationen, um eine energetische Gebdude-
sanierung zu realisieren und attraktive
Fardermittelkomponenten der Gffentli-
chen Hand zu nutzen.

6.2 Allgemein: Energiekennzahlen von
Wohngebduden
Seit 2002 gilt als Ersatz fiir die Wiéirme-
schutzverordnung 1995 die EnEV 2002
fiir Wohngebdude im Bestand und Neu-
bauten, maximaler Energiebedarf pro
Jahr ca. 70 kWh/m? Wfl p.a. als energeti-
sche Mindestanforderung. Die Verbesse-
rung der Energieeffizienz  von 100
kwh/m? Wfl p.o. der Wirmeschutzver-
ordnung 1995 auf 70 kWh/m2? Wfl p.a.
der EnEV 2002 wurde in der Novellierung
EnEV 2007 beibehalten und wird mit der
EnEV 2009 um ca. 30 % verbessert. Dies
entspricht einem Endenergiebedarf an
Primdrenergie von Heizungsaniagen von
max. 50 kWh/m? Wfl p.a. Ab dem |ahr
2012 / 2013 ist vom Gesetzgeber im Rah-
men der EnEV 2012 beabsichtigt, die
energetische  Mindestanforderung  um
weitere 30 % auf ca. 35 kWh/m2 Wil p.a.
zu reduzieren.
Kompakte Gebdudeformen ohine Vor- und
Riickspriinge, mit einem giinstigen Ver-
héltnis von Gebiudeoberfliche zu Ge-
baudevolumen (A/V Verhiltnis), opti-
mieren die Energieeffizienz: mit dem so
genannten Referenzgebdudeverfahren soll
ab 2009 der maximal zuliissige Primiir-
energiebedarfskennwert fiir Gebdude in-
dividuell ermittelt werden.

Energetische Mindestanforderungen in
kWh/m? Wohnfliche pro Jahr:
Energiebedarf Gebdudebestand Alt-

bau, Bis 1982: v 280
Energiebedarf Gebdudebestand Alt-

bau, ab 1982 bis 1995 ..o, 220
nach Wirmeschutzverordnung 1995
(WSCAVO 1995): woomivvorioeeeeecersesn 100
nach giiltiger Energieeinsparver-

aranung (ENEVE007); covmunimmin. 70
PasSIVAGUSEL: w.oooeeveeeeescos oo, 15

04 | 2008 immobilien & bewerten

157




FACHBEITRAGE

Scherr: Energetische Beurteilung von Gebauden

Im Gebdudebestand betriigt der Energie-
verbrauch bef 8o % aller Wohnungen und
Gebdude in der Bundesrepublik Deutsch-
land ca. 220 kWh/m? Wfl p.a., dies ent-
spricht dem Energieinhalt von ca. 22 | Ol
bzw. 22 m? Gas. Beim so genannten Nied-
rigenergiehaus belduft sich der Energie-
verbrauch auf ca. 50 bis 70 kWh/m?
Wfl p.a., dies entspricht ca. 25 % dessen,
was im statistischen Mittel fiir ein ent-
sprechend grofies Haus in Deutschland
benotigt wird. Der Passivhausstandard
liegt bei max. 15 kWh/m? Wfl p.a.

Fazit: Das zu bewertende Wohnhaus liegt
in einem Bereich des Energieverbrauches
fiir Heizung von ca. 140 kWh/m? Wfl p.a.,
was etwa dem doppelten Verbrauch fiir
Neubauten nach der EnEV 2007 ent-
spricht (Faktor z).

6.3 Fordermittel der Gffentlichen Hand
Im Rahmen der Gebdudefirderprogram-
me der KfW-Forderbank werden im Rah-
men der Forderung energetischer Gebdu-
desanierungen zinsgiinstige Darlehen mit
langer Laufzeit angeboten, je Wohnein-
feit zurzeit maximal 50.000,- €. Es kiinn-
ten zur Sanierung nach den Richtlinien
der KfW-Farderbank zur energetischen
Sanierung des Gebdudes mit 61 Wohn-
einheiten rd. 3.050.000,- € an Darlehens-
mitteln beantrogt werden.

Das Darlehen wird im Rahmen des Mafi-
nahmenpaktes zur CO2-Minderung an
Wohngebduden des Altbaubestands ge-
wdhrt.

Der Zinssatz fiir ein Darlehens, z. B. der
KfW-Firderbank  betrdgt  zurzeit rd.
2,55 %, Auszahlung 100 %, effektiv
2,57 %, die Laufzeit betrdgt 10 Jahre fest,

Prais/1ict)

insgesamt 20 Jahre. Es wird pro Wohn-
einheit ein Zuschuss ein Darlehensbetrag
YON 50.000,- € gewiihrt.

Bei energetischer Sanierung auf Neubau-
niveau nach der Energieeinsparverord-
nung EnEV zooy oder besser kann als Va-
rignte anstatt des vorgenannten Darle-
hens ein Zuschuss in Héhe von 10,00 bis
17,50 % des Firderbetrags von 50.000,- €
Je Wohneinheit gewdhrt werden.
Erginzend zu den Fdrderprogrammen
kinnen Informationen zu regionalen und
lokalen Forderprogrammen bei der loka-
len Energleagentur eingehalt werden und
gegebenenfalls die Alternativen der Fi-
nanzierung, bzw. von Subventionen ge-
priift werden.”

5 Auswirkungen auf den Verkehrswert

Die Frage, welche Wertminderung, bzw.
Werterhohung im Rahmen der Ver-
kehrswertermittiung einem Wohnge-
baude beizumessen ist, das vom derzei-
tigen Energiestandard der EnEV 2007
abweicht, ldsst sich — wie viele Bereiche
in der Wertermittlung — nicht so leicht
quantitativ beantworten.

Die Einschatzung des Immobilienmark-
tes, der Lage des Objektes und des
Wohnumfeldes sind neben den energeti-
schen Kriterien die den Kaufpreis einer
Immobilie  bestimmenden  Faktoren.
Preissteigerungen bei den Energiekosten
sind in erheblichem Umfang seit Mitte /
Ende der 19g0er Jahre festzustellen, seit
2005 ist die Steigerung expotenzial.

Die ganzheitliche Betrachtung des Ener-
giebedarfs (Raumwarme, Warmwasser,

Heizolp-eise be eine” Abnahme von ca. 3000 Liter

n Verlauf der letzten 40 Jahre
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Auszug aus dem Internet; Zugriff am 17.11.2008, www.sonne-heizt.de/Erneuerbare_Energie/Energiekosten/
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Historische Entwicklung der Olpreise von 1967 bis 2008

Haushaltsstrom) unter Skonomischen
Kriterien riickt immer mehr in den Vor-
dergrund, unter Umstdnden tritt das
Praferenzkriterium Wohnlage bei Neu-
baumafinahmen aus finanziellen und
dkologischen Grinden tendenziell in
den Hintergrund.

Kinftig wird sich — unter den Bedin-
gungen des Klimawandels” — das Pas-
sivhaus, Nullenergiehaus oder Plus-
energichaus als Technologietrédger am
Markt etablieren, so dass sich die Frage
der Immobilienmarktlage von Be-
standsimmobilien mit Einflihrung der
EnEV 2009 bzw. EnEV 2012 neu regelt.
Bauen hat etwas mit Zukunft zu tun,
die Gelassenheit mit der ein Eigentii-
mer eines energieoptimierten Wohn-
gebaudes die Entwicklung der Energie-
preise verfolgen kann, ist neben den
okonomischen Faktoren ein relevantes
Entscheidungskriterium.

Klimawandel"

Das WWF Climate Solutions Model hat
im Report ,Living Planet Report 2008"
analysiert, ob eine Deckung des hoch-
gerechneten Energiebedarfes bis 2050
moglich ist. Das Modell beinhaltet drei
Strategien:

a) Steigerung der Energieeffizienz in
Gebauden, Industrie, Verkehr

b) Ausbau der erneuerbaren Energien
¢) Ausweitung von Kohlendioxidab-
scheidung- und -speicherung.

Der Zeitfaktor ist relevant, da die Ge-
schwindigkeit von industriellen Umstel-
lungen in der Praxis beschrankt ist und
das Risiko besteht, sich durch Investitio-
nen in nicht nachhaltige Technologien
auf energieintensive Infrastrukturen
festzulegen. Verzdgerungen machen die
Umstellung auf eine kohlendioxidarme
Wirtschaft immer teurer und schwieri-
ger und vergroflern die Gefahr des
Scheiterns. Weltweite Anstrengungen
sind erforderlich, jedes Land muss in ei-
ner Rolle mitwirken, die dem Umfang
und der Art der Herausforderungen ent-
spricht, die sich in seinem Gebiet stellen.

Dipl.-Ing. (FH) Helmut Scherr
Sickingenstr. 30, 79117 Freiburg ®

1) Studie des WWF, ,Living Planet Report
2008, Internet, Zugriff am 15.11.2008,
http://www.wwf.de/downloads/ 5. 26




