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Alina Erke

Alina Erke ist Diplom-Geografin und seit zooT bei der inframation AG im Bereich

Marketing tätig. Die inframation AG stellt über das Online-Portal geoport die für
lmmobilienbewertungen notwendigen Daten und Karten bereit. Die lnformatio-
nen sind stets aktuell und flächendeckend über ganz Deutschland verfügbar. FraLl

Erke beschäftigt 5ich im Unternehmen insbesondere mit lizenzrechtlichen Fragen,

die bei Weitergabe oder Veröffe ntlich u ng der Daten auftreten können.

Tina Gering ist Diplom-lngenieurin für Geodäsie und Geoinformatik. Sie studierte
an der Universität Karlsruhe (TH). ln Zusammenarbeit mit der Sprengnetter lm- 145
mobilienbewertung, dem Gutachterausschuss der Stadt Karlsruhe und dem Geo-

dätischen lnstitut Karlsruhe schrieb sie eine Diplomarbeit auf dem Gebiet der

lmmobilien bewertu ng.

Andrd Hintz

Andrd Hintz ist seit 199r bei Sprengnetter lmmobilienbewertung tätig, seit 1998

als Leiter der Bewertung. Der Schwerpunkt seiner Tätigkeit liegt in der Bewertung
großer lmmobilienportfolios und der Erstellung von Gerichtsgutachten. Herr
Hintz ist zudem spezialisiert auf Bewe rtu n gsfrage n in Erbauseinandersetzungen,

Ehescheidungen, Zwangsversteigerungen und im Zusammenhang mit Erbbau-

rechten. Er gibt sein Wissen in der Ausbildung von Bewe rtu ngssachverstä nd igen

an der Sprengnetter Akademie weiter.

Dr. Michael Mürle

Dr. Michael Mürle ist Vorsitzender des Gutachterausschusses und Leiter der Ge-

schäftsste le und crundstücksbewertungsstelle der Stadt Karlsruhe. Seit 1991 ist

er Lehrbeauftragter am Geodätischen lnstitut der Universität Karlsruhe und Au-

tor zahlreicher Fachpublikationen. Seine Forsch u ngsschwerpu n kte gelten der

Konzeption des We rte rm ittlu ngsinform atio nssyste ms und der Analysestrategie
zur sukzessiven Ausgleichung von Grundstücksmarktdaten. Dr. Mürle ist Prüfer

der Sprengnetter Zertifizierung.

Kerstin Nell

Kerstin Nell beschäftigt sich bereits seit ihrem Architekturstudium an der FH Kob-

lenz mit den ,,Auswirkungen der EnEV aufden Wert einer lmmobilie". ln zah reichen

Fachpublikationen entwickelt sie dieses Thema konsequent weiter. Frau Nell ist als

Sachverständige für lmmobilienbewertung in der Ausbildung von Bewertungssach-

verständigen an der Sprengnetter Akademie tätig. Sie betreut in den einzelnen Ge-

schäftszweigen der Sprengnetter lmmobilienbewertung den Fachbereich Energie.

Helmut Scherr

Helmut Scherr ist selt r997 als öffentlich bestellter Sachverständiger für lmmobi-

lienbewertung tätig. Er ist Vorstandsmitglied im Arbeitskrels Bausachverständige im

BDB e.V. und seit r996 stellvertretender Vorsitzender im Gutachterausschuss der

Stadt Lahr. Besonderes Augenmerk richtet Herr Scherr bei der GutachtenerstelLung
auf die Energiebilanz von Gebäuden bzw. die Energieeffizienzsteigerung im Bereich

Wohnen / Arbeiten. zu diesen Themen referiert und veröffentlicht er regelmäßig.
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Energetische Beurteilung von Ge-

bäuden i n Verkeh rswertgutachten
r von Dipl.-lng. (FH) Helmut Scherr

Der Beitrag zeigt auf, dass ein lnstandhaltungsrückstau an Fassade,

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

rung genutzt werden kann und welche öffentlichen Fördermittel

hierfür beansprucht werden können. lnformationen, die zweifels-

154 frei für jeden Gutachtenleser von lnteresse sind.

Scherr: E sche Beurteilu von Gebäuden

1 Vorbemerkungen

Die Themen Energieverbrauch und fossi
le Brennstoffe sowie d ie Neuord n u ng der

Norrnung durch die Energie-Einsparver-

ordnung EnEV 2oo9 / EnEV 2012, der

Themenkornp ex regenerative Energien,

Passivhaus und Plus-Energie-Haus sind

im Kontext des Klimawandels so wichtig,

dass auch im Bereich der Wertermitt
lung von Wohngebäuden und (künftig)

Nicht-Wohngebäuden diese Themen

konkret am Bewertu ngsobjekt erläutert
we'den solller. Die Elergi"pr od L krion

durch die Verbrennung fossiler Brenn-

stoffe, wie Ö1, Erdgas und Kohle, verur

sachie schließlich ca. a5 0o des weltnei-
ten ,,ökologisch en Fußa bd rucks".')

Ein Gutachten, das keine Aussage zur

,,energetischen Bauq!alität" macht, ist

in naher Zukunft unvo lständig. Mit
enderen Worteni der Kunde bzw. die

Auftraggeber erwarten teilweise schon

heute zu diesen Themen quaLifizierte

und konkrete Angaben im Gutachten.
Der Wo\ngebJudebe5tend stel I im

Hinblick auf das Verhältnis Anteil Alt
bar / Neubau den überwiegenden An-

leil der WohngebiLc" ddr. Modernisie-

rungsmaßnahmen auf Passivhausstan-

dard sind auch im Gebäudebestand

Altbau problernlos möglich. ln der Bun

desrepublik sind rd. 80 % der Altbauten

zu modernisieren, von 17,1o Millionen

Wohngebäuden sind 1o,63 t',4illionen

Einfamilienwohnhäuser, 3,54 Millionen

Zweifamilienwohnhäuser, o,9o l\,4illio-

nen Dreifamilienwohnhä!ser und 2,23

Millionen Gebäude mit mehr als drei

Woh neinheiten.')

Definition Passivhaus

Unter einem Passivhaus wird in der Re-

gel ein Gebäude mlt einer Lüftungsan-

lage rnit Wärmerückgewinnung ver-

standen, we ches aufgrund seiner guten

Wärrnedärn mung keine klassische Hei-

zung benötigt. Die Definition des Pas

sivhauses beschreibt den Begriff eines

Energiestandards für Gebäude. Die De-
- niLio" ldu.et: ,,1 in PassivTaJs ist e r
Gebäude. in welchem die therrnische

Behagllchkeit (lSo 7730) allein durch

Nachheizen oder Nachküh en des

FrischLuftvolumenstroms, der für aus-

reichende Luftqualität (DlN 1946) er

forder ich ist, gewährleistet werden

kann ohne dazu zusätzlich Umluft zu

verwenden."
Diese Häuser werden ,,passiv" genannt,

weil der überwiegende Teil des Wärme-

bedarfs aus,,passiven" Quellen gedeckt

wird, wie Sonneneinstrahlung und Ab-

wärme von Personen und technischen

Geräten. Das Ergebnis ist ein hoher

Wohn komfort, gekoppelt mit einem

niedrigen Energieverbrauch. Die Bau-

weise ist nicht auf bestimrfte Gebäude

typen beschränkt, es gibt z. B. auch

llmbauten und Sanierungen, bel denen

der Passivhausstandard erreicht wurde.

Eine Erläuterung des energetischen

Standards bei Wohngebäuden (lst

Situation) im Gutachten zur Werter-

mittlung von Grundstücken kann in der

Praxis der Wertermittlu ng zusätzlich

und völ ig unproblematisch durchge-

führt werden. da im Rahmen der orts
besichtigung bereits die grundlegenden

Daten erhoben werden können.

2 Textliche Erläuterungen der ener-

getischen Situation in Verkehrs-

wertgutachten

lm Rahmen der Bewertung können bei

der o rtsbesic htigu ng die erforderli-
chen Daten erhoben werden, wie An

gaben zu t',4aßnahmen der energeti-

schen l\,4odernisierung sowie die Kon-

zeption und das Alter der Heizungsan-

lage, wie dies traditionell in Wertgut
achten als Bestandteil der Baube-

sch reibu ng erfolgt. Die Datenermitt
ung wird durch eine Befragung zurn

Verbrauch von Brennstoffen der letz-

ten drei Jahre, die plausible Ermittlung
der beheizten Wohnfläche, eventuelJe

Leerstandszeiten Lt nd Angaben zum

Nutzerverhalten ergänzt.

Der Fortschritt bei der Normierung von

den rgToer lahren bis zur E1EV 2aa7 I
En EV 2oo9 kann zusammenfassend

dargestellt werden, um einen Verg eich

zwischen den Energieeffizienzstandards

nach Mindestenergiestandard EnEV

2oo7 und künftig der EnEV 2oo9 oder

anderen derzeit gültigen Referenznor-

men, wie dern Kfw-4o/6o Standard,

dem Passivhausstandard oder dem

Plusenergiehaus-Konzept nach Disch,

herzustellen.

Definition KfW-H aus

KfW 40: Der Standard ist nach der

KfW-Förderbank bena n nt, der Jahres
Primärenergiebedarf für Warmwasser

und Heizung,,Qp" liegt bei weniger als

4o kWh/m'?p.a., der F ächenbezugs-

wert ist die Gebäudenutzfläche. Bei

KfW 4o-Häusern muss der spezifische

lrdn\mission)wJ Teverlrsl (Hl ) m

mer mindestens 45 % unter dem in der

Energieeinsparverordnung (EnEV) an-

gegebenen Höchstwert iegen.

KfW-6o: Definition, wie vorstehend. Bei

den KfW-5o-Häusern muss der spezifi-

sche Transmissionswärmeverlust (HT')

künftig - unabhängig von der Wahl der

Hei/ u lgsdnlage ieaoc'l;rFrler "l'ir-
destens 30% unter dem in der Ener

gieeinsparverord nu ng (EnEV) angege-

benen Höchstwert liegen.
r) 5t!die des WWF, ,,Llving Planet RePo.t

?oo8", Intern€t, Zugriff arn r5 rr'2oo8,
www.wwf.de/down oads/ S. 26
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kannt !nd auch die Definitionen der
Wohnfläche und deren Ermittlung sind
dem Laien irn Detail nicht geläufig. Sie

werden aber im Rahmen der Erstellurru
des Energiepasses abgefragt.
Von der Vorgehensweise ist die Daten-
erhebung nrit der Datengrund age bei

der Erste lung von Energiepässen nach
Verbrauch identisch, mit dem signifi
kanten Unterschied. dass die Art und
Weise der Datenerhebung ein ent
scheidendes Alleinste lungsmerkmal
dieser verbrauchsorientierten. über-
s. h dgl hPr Be-er-ru g i- e net

Wertermittl!ng darstellt. ln der Ver
knüpfung von Wertermittlung und der
energetischen Betrachtu ng aus ver
trauenswürdigen Quel en eines zu be

wertenden Objektes ergeben sich so-

mit konstrLrktive Schnittstellen.
Dp le,er e nes We lgrrarhle_s Larr rr
einem weiteren Schritt auf energetische
5c",,raLh.tcl er des \ o1-gcbJLd.) 1 -
gewiesen vre der. -d"T Wd-nteorl
cken, mange haft gedämmte Bauteile,
unzu reichende Dämmwerte von Au-
ßenwänden Lr nd Fenstern entsprechend
e'läulerI we opn. Fli_!\ei5e,/J Mocern
sierungsmaßnahmen kön nen an dieser
Stel e ebenfalls eingefügt werden.
Der nach VerbraLrch berechnete End-

energiebedarf kann im Gutachten in Re-

lation zum derzeit gültigen t\,4indest-

energiestandard der EnEV 2oo7 bzw.
der vom Bundeskabinett am i8.06.2008
beschlosse."r I nl v . ooo 'rrd d. ge

planten, künftigen EnEV 2or2 gesetzt
werden.
Die EnEV 2ooZ ist in Bezug auf die
energetischen Anforderu ngen an die
BäJreile A-ßennirce und l-ens-er eine
Fortschreibung der EnEV 2oo2 Lrnd da

her n , Lr i^. r(l ch d r Vpr./ l.;rrLng F

ner Norm in diesem Bereich einzustu-
fen. Bei Fenstern liegt der 1\,4indest

standard bei einem U-Wert von 1,7

(EnEV2oo7 !nd EnEV2oo2), in der
Baupraxis wird diese Forderung von
vielen Herstellern u ntersch ritten.
Weitere Referenznormen, wie der KfW-

40 Standard oder der Passivhausstan
d" d -rd Dl-,enetgiena.lr.randard zei
gen, was bautechnisch heute realisiert
werden kann. Beispie: Das P usener
giehaus hat einen Heizwärmebedarf
von io 15 kwh/mz p.a., dies ent
spricht ca. r/5 des Heizenergiebedarfs
eines konventionel errichteten Wohn

04 2oo8 immobilien & bewerten
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Der Auftraggeber eines Verkehrswert
gJachtens lan- .o-r f der E-F gi.-
verbrauch eines Wohngebäudes vom
\o r.r,^e l hFr , l-ro-o og Scl- e n-
ordnen und erhä t eine Orientierungs
hilfe zur Einstufung der bewerteten
Besta ndsim mobilie.
Da der Sachverständige das Objekt
persön lich in Augenschein nirnrnt,
können die Daten zum Energiever-
brauch mit den tatsächlichen Verhält-
n issen der NutzungssitLation eines
Wohngebäudes ins Verhä ltn is gesetzt
werden. Die fachliche Einordnung der
Informationen zum Energieverbrauch
sch ießt einen A,4issbrauch der Daten
aus, wie er im Rahrnen der A!sstellLlng
von Energiepässen nach Verbrauch oft
bemängelt wird, da mit einer ungleich
größeren Sorgfalt gearbeitet wird und
eine konkrete A!seina ndersetzu ng mit
dem Bestandsobjekt erfo gt.
ln der Praxis wird das vom Gesetzgeber
geschaffene lnstrument des verbrauchs-
orientierten Energiepasses aufgrlnd der
Handhabung oft a s untauglich einge-
st!ft, gerade weil die Erstel ung des
Fnergiepasses zu rzeit keiner Kontrolle
unter i"gl. Die AJsslel.-ng vo- I 1e.g e
ausweisen nach VerbraLrch ist für oerr

Eigentümer eine kostengü nstige und
einfache I\,1öglich keit, die gesetzlichen

Vorgaben formal zu erfü len. Entspre-
chende Veröffentlichungen zeigen, dass

eine Vielza h von Energieausweisen
grob fa sche Energiekennzah en darstel-

en. Die Erhebung der Daten zum Ener
gieverbrauch ist tatsächlich nicht an

Nachweise geknLipft, sondern beruht
auf freiwilligen Angaben des Eigentü-
mers zum Verbrauch seines WohnhaLr'
ses. Kontrollen, wie zum Beispiel die
Kopie einer Heizkostenabrechnung, sind
nicht gefordert. Den Energiepass kann
nar 'T-r rnlernpr bei zahl eicher Anb e-

tern mit wenigen Dateneingaben recht
eiffach bestellen und in wenigen Minu-
ten se bst ausdrucken. Handwerker und
lngenie!re dürfen Energiepässe ausstel-
en, nachdem ihnen die Eigentümer die

entsprechenden Angaben übermittelt
haben. Eine Pflicht, das Haus in Augen
schein zu nehmen, ist nicht vorgesehen,
auch die Behörden kontrollieren die An
gaben im Energiepass nicht. Einige Bil-

liganbieter im Jnternet verzichten auf
jegliche Kontrolle: Für ca. i5,- bis 15, €
wird ein Energiepass a!sgeste lt.
Die vorhandenen Software Prograrnme
ru I terg ebera.:rg " rröglicher ei te
energetische Einordnung von Woh nge-
bäuden, analog zu den Angaben der
Energiepässe nach Verbrauch, mit dem
Unterschied. dies sol noch einma be-

tont werden, dass ein Sachverständiger
die Datenangaben zu Verbra!ch und
Wohnfläche fachklrndig vor Ort auf
Pla!sibilität prüft und bei nicht p au

siblen Angaben Rücksprache mit dern
Auftraggeber neh rnen kann.
Bei Altbauten ist häufig die exakte
Wohnfläche dem Eigentümer nicht be

"'.::'.H::{
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gebäudes nach EnEV 2oo7 entsPricht.

Durch die Stromproduktion der vollf ä

chigen, integrierten Fotovo taikanlage
der Dachdeckung wird in der Summe

soviel Energie erzeugt, wie irn Haushalt

eines Einfam i ienhauses verbraucht
wird. BegLeitende Mo n lto ringrn aß n a h

men be egen diese energetische Ba an

ce, die den Nachteil des PassivhaLrses,

der lremdbezug de' i11 Winter benö-

ligten Resl"-" gie {der u. r. auLh ;'1

Form von Primärenergie, wie Strom er-

folgen l<ann), kompensiert, indem diese

scherr: E sche Beurteilung von Gebäuden

Definition P usenergiehaLrs

Plusenergiehaus ist eine geschÜtzte

Marke des Architekten Rof Disch. Es

handelt sich urn ein Gebäude auf Pas-

sivhaus Standard, das rein rechnerisch

mehr Energie gewinnt als es ver-

braucht. Dazu ist es mit zahlreichen

solarzellen zur StTornerzeLrgung aus

gestattet; weitere Anlagen slnd Son-

nenkollektoren, Wärmerückgewlnnung
und Erdwärmeü bertrager. Ein erster
Prototyp von Rolf Disch, das ,,Heli-
otrop", wurde r994 in Freiburg errich-
tet. Seit 20oo plante und realisierte

Disch darüber hinars eine Sied ung mit
sq PrLr." rergiehäuserr, ebenla ls ir
Freiburg, in der sogenannten 5o arsied

u1g. Von cer /eit..hri'l ln-Ttobil"r
Mdnage' e'hipll d e Solä'siedlulg in

Freiburg den 1. Preis beim lnnovati-
onswettbewerb. auf der Öko zooo
wurde ihr der Holzkreativpreis des

Bundes für Umwelt und Naturschutz
verliehen, die Siedlung war zudem

LeiLp-ojekt lür Solares Wo5ner im

Rahmen der EXPO 2ooo.

3 Rahmenbedingungen

Die Verschärfung der Anforderungen
bezügiich des Primärenergiebedarfes
von Wohngebäuden zeigt die Dynamik

der Normenregelung, die ab 2oo9 bzw.

zorz wesentliche Verä nderu ngen an

die ,,energetische Ba uq ualität" von

wohngebä!den stellt.
A,4it der EnEV zoog und der geplanten

Neuregelung durch die EnEV 2o12 wer-

den in einem Zeitraum von nur 4 Jahren
die Anforderungen an den Primärener-
giebedarf für Neubauten in zwei Schrit-

ten !m jeweils jo % erhöht, also insge-

04 2oo8 immobilien & bewerten

samt 68 % gegenüber den Mindestan
lo'cer .l-gen cer Fnl V 2oo-. D e A-to'
derungen an Außenbauteile und Fenster

werden für Wohngebäude im Bestand,

bei denen ein Ausbau bzw. eine Erwelte-

rung vorgesehen ist, ebenfa ls erhöht,

Lnd /llar dLl d e gle ' re- J We"-e \ ie

für Neubauten (EnEV 2oo9: U Wert Au-

ßenwand von o351o,45 auf o,28,

U-Wert Fenster von i,7 auf1,3).

Die Politik hat die Wichtigkeit der Effi-

zienzstelgerung im Hinblick aLrf den

Energieverbrauch ängst erkannt. Dass

,,energetische Bauqualität" auch Woh n-

q ualität bedeutet und bautechnische
Verfahren in ,,serienrelfe" entwicke t
wurden, um ein von der Energiebi anz

,,ne!trales" Wohnen z! realisieren, ist

zLrrzeit erst dem Fachpublikum be-

kannt. Den sich abzeichnenden K ima-

wande a s systematische Krise (seit

Beginn der lndustria isierung wird
mehr Kohlendioxid emittiert, als das

Ökosystem, wie Wälder und l\,4eere,

verträgt) zu begreifen, bedeutet die

neuen energetischen Baustandards
arch zu realisieren. wie dies z. B. das

Plusenergiehaus praktisch rnöglich

macht. Eine Fortbildung im Bereich

EnergieberatLrng sol te für Sachver

ständige irn Bereich lmmobilien Be

standteil des Pfiichten heftes werden.

Seitens des Autors besteht die Hoff
rulg. dpn Leser art die Technologie-

träger Passivhaus und Pl!senergiehaus
reugier,g rachen zr (onrer. /u be

den Themen werden gesonderte Bei-

träge erscheinen.

4 g€ispiel aus der Wertermittlungs-
praxis - Auszug aus einem Ver-
kehrswertgutachten

..6. Bou quolit iit. en ergelische Betroch-

tungen

6,1 Beurteilung der enetgetischen Ge-

b ä u d eei ge n sch aft e n / F ijr d e r m ittel
Es liegt ein Energieausweis der Fa. Ilinol
vom 17.06.2oo8 vor, der Energiever-

brouchskennwert be A$ 154 kwh/m'z

wfl p.0., ahne Berückstchtigung des Ener'

gieverbrauchs für Wqrmwasser. Der Ener-

giepqss wurde oufgrund des Heizölver

brouchs der letzten drei lohre ermittelt.
Bei Annohme eines Energieverbrouchs für
Warmwasser von pauschal ca. 18 % liegt

der Energieverbrouchskennwert bei rd.

182 kwh/m, wfl p.a.

Das cebdude wurde 1963 im Rahmen der

damaligen geltenden varschriften des

Wiirmeschutzes nach der DiN errichtet.
Die energetische Bilqnz des wahnhouses

ist im vergleich zum heutigen Standard

b o uj a h r esents p r eche n d u ngü n sti g.

Folgende augenscheinlichen Schwach

punkte sind zu erwöhnen:
.Dic Kellerdecke aus Betan ist in den

niCnt behe,/tp" I\etleq(jumen zur 
^alrpite n i cht w d r m eged d m mt, W ö r m everl uste

von den L0dengeschöften im Erdgeschoss

zum Keller.

. Bptonoerren 02'ltagend ahne fhe,m-
sche Trennung im Bereich der Lauben

gönge, wtirmeverluste oufgrund der mo'

nalithischen Einbindung tn die Geschoss'

decken (,,Kühl ri ppe").

.An den \i(htbelonb0uteilen \'nd \eine

156 Energie selbst produziert wird.

lr\
rr l.
:t,,.
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besonderen Wärmedömmmaßnohmen er-
kennbar, zustitzlich zu den Wörmeverlus
ten treten in den Bouteilen thermisch be-
dingte Sponnungen quf, wos bej fehlender
Fugenausbildung zu Rissen führen kann.
. Die Außenwönde sind nit hellen Spolt-
klinkerplatten bekleidet, über dje Art des

Wondaufbqus und der ausgeführten
Wärmedömmung ist nichts bekInnt. Riss-

bildungen sind aufgrund van Bewegungs-
sp0nnungen zwischen den nicht trogenden
Fassoden und dem Trqgsgstem des Skelett-
bous nög|ich. Bei Durchfeuchtungen der
Wand kommt es zu Verschlechterung der
Wärmedaimmeigenschaften bzw. zur Ge-

fqhr von Schinnelbildung in den Röurnen,
zudem besteht die cefahr von Abplotzun-
gen einzelner Plotten bei Frost.
. Die Fenster befinden sich zu etwa 50 %

tfl1 Altzuttor'd. eJ ;,1 /lr(,? bekannt. ,n
wieweit bei den erneuerten Fenstern die
oktuellen Energiespqrstandards berück-
sichtigt wurden.
. Die Fenster der Schaufensterqnlagen
sowie die Verglosungen der Türanlogen
sind 0ls Ei nfIchvergl qsu ng ausgefüh rt.
. Die Wohnungszugangstüren an den Lou-
bengöngen erfüllen nicht den Stondord,
der on eine Außentür gestellt wird; augen-
scheinlich haben die Türen dqs eualitöts-
niveau van nicht wdrmegedömmten ln-
n entü ren oh ne F u gen di chtu n g.
.Die heizungtanloge Dettndet ,ih im
Ahzurtand: der momenl0ne lnpryietrö.
ger ist Heizö|.
. Die dezentrale Warmwasserversorgung
erfolgt im nördlichen Gebijudeteil Nr. 24
mit Elektrokleinspeichern, Bailer cq.5 bis
Ba Ltr.

Fszit
Der Energieverbrauch liegt im Bereich des
V e r b r q u ch s ei n es c eb ä u d ealtb a u s.

Mögliche Randbedingungen der eneryeti-
schen cebäudetqnierung / Fördermittel
lm R1hmen der cebdudeförderprogrom-
me der KfVV Förderbonk werden im Rah-
men der Förderung energetischer Gebüu
desonierung zinsgü nstige Darlehen mit
langer t aL,fze;t ongpboten, j? Wohnpin-
heit /urze;t no\imat 

'o.aaa, 
C f, Äönl-

Ien zur San;erung n0rh den Rt,rttinien
der KfW-Fördetbau zut energetischen Sq
nierung des Geböudes rd. 3.oso.aaa,,€
0 n D a r I eh en sm ittel n b ea ntrc gt w erd en.

Die Sanierung des Wohn- und ceschöfts-
hauses, in exponierter Wahn- und Ge
schciftslage 0n Hquptbahnhof, nit den
M ittel n 0 u s d em CO 2-Gebti u d esq n i er u n g\
programm des Oberzentrums, unter den
Prömissen einer energetischen Gebijudesa-
nierung, könnte komplett die erfordetti-

' hen Sanierungtryoßnahm?n abde(L,pn.

Bei der energetischen S0nierung der Hei-
Tung onloge wä,e zu prulen. ob ei\e
GrundI0st der erfarderlichen Wärmeener-
gie mit einem CA2-neutralen Energiettd-
ger, wie z. B. Holzpellets, gedeckt wefuen
könnte, zumal eine pri)senz durch den
H ou smeister gegeben ist.
lm Falle einer 5oloren Energiegewinnung
quf den Dachflöchen besteht u.u. die
Alöglichkeit, über den Schocht der stillge
legten L4üllschluckonlage eine Leitungs-

führung zur Heizzentrlle im Keller zu re-
alisieren. Eine modellhafte energetische
Sanierung könnte zu einer Aufwertung
des Wohn- und Geschüftshauses beitra-
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gen, um so mehr, da es sich bei diesem

Geböude um einen tgpischen prozess des

Downsizing handelt, die fünf Lqdenge
\th(jlle in ltdgettho\\ vertügen uber e;ne
u n 0 ttr a ktiv e G esch tiftsn utzu n g.
Durch eine Verknüpfung der Werternitt-
lung und der Dorstellung der energeti-
rch?n tituoti7l im GulaChrcn not h 1 t94
BauGB, ergeben sich interessante lmpli
kotionen, um eine energetische Gebdude-
sonierung zu reolisieren und attraktive
Fördermittelkamponenten der öffentli-
chen Hand zu nutzen.

6.2 Allge me i n: Energiekennzah I e n von
Wohngeböuden

Seit 2oo2 gilt als Ersatz für die Wörme-
schutzverardnung 1995 die EnEV 2oo2

für Wahngebtiude im Bestqnd und Neu-
bauten, mqximoler Energiebed0rf pro

lahr ca. to kwh/n2 Wfl p.o. qls energeti-
sche Mindestonforderung. Die Verbesse-

rung der Energieeff izienz von 1aa
kwh/m, Wfl p.a. der Wörmeschutzver-
7rdnung 1995 ouf 70 kwh/m, Wfj p.a.
der EIEV 2oo2 wurde in der Novellierung
E1EV 2oo7 beibehalten und wird mit der
E1EV 2oo9 um c0. 30 o/D verbessert. Dies
entspricht einem Endenergiebedarf an
Primärenergie von Heizungsanlagen von
mox. 50 kwh/m1 Wfl p.a. Ab dem .Jahr
2012 / 2013 ist vom Gesetzgeber im Rqh

men der EnEV 2012 beabsichtigt, die
energetische Mindestlnfarderung um
weitere 30 % auf ca. 35 kWh/n2 Wfl p.a.

zu reduzieren.

Kompakte Geböudef7rmen ohne Vor und
Rücksprünge, mit einem günstigen Ver

hültnis von ceböudeoberflijche zu Ge-
böudev0lunen (A /V Verhöltnis), opti
mieren die Energieeffizienz; mit dem sa

gen a n nten Refer enzgeb ö u d ev erf a h ren sol I
ob 2aaa der na,tfiot /ulöt\ig? ptimör
pnergiebedarl\tr ennw?tt [ür GeDaud? in
d iv i d u el I er m ittel t w er d en.

E n ergeti sch e 1,,4 i n d est7 nfo r d eru n gen i n
kwh/m, Wahnfläche pro Jahr:
En ergi ebed a rf G ebö u d eb estq n d Alt-
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E n ergi eb eda rf G eb ö u d eb estI n d Al t
bou, ab 1982 bis t995: ............................ zzo

bau, bis 1982: 28o

n a ch W ij r m esch utzvero rd n u n g D9 5
(Wschvo ryqr: loo
n ach gü lti ger E n er gi eei n s pa rver-
ordnung (EnEV 2a07): 7o
Pqssivhöuser: 15

Abb.2: Hof nit pqrkdeck, Rückansicht mit Laubengöngen

o4 zoo8 immobilien & bewerten
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lm Geböudebestand beträgt der Energie-

verbrouch bei 80 a/a qller Wahnungen und

Gebdude in der Bundesrepublik Deutsch

land c0.22o kwh/m1 wfl p.a., dies ent'
spricht dem Energieinhqlt von ca. zz I Öl

bzw.22 m) Gat. Beim sa genonnten Nied

r;g?nptg;ehaut beldull ':(h 0er Lnetg:c'

verbrauch ouf ca.50 bis 70 kwh/m2

wfl p.a., dles entspricht co. 25 % dessen,

wIs im stltistischen Mittel für ein ent

sprechend graßes Hous in Deutschland

benötigt wird. Der Passivhousstandord

liegt bei mox. t5 kwh/m2 Wfl p.o.

158 Fqzit: Das zu bewertende wohnhous liegt

in einem Bereich des Energieverbr0uches

für Heizung von ca. qo kwh/n2 wfl p.a.,

wos etwo dem doppelten Verbrauch für
Neubauten noch der EnEv 2oo7 ent'
spricht (Foktor 2).

6.3 Fördermittel der öffentlichen Hond

lm Rahmen der ceböudeförderprogram-
me der KfW Förderbank werden im Rah-

mpn d?r t ötdprung snsrgsritchcr Ceböu

desanierungen zinsgünstige Darlehen mit
tonger toulzeit ongeDüpn. je Wohnein-

heit zurzeit moximal 5o.ooo,- €. Es könn

ten ,'ur SanietL,.g no(h den pi\hflin en

der Kfw-Förderbank zur energetischen

sonierung des Geböudes mit 61 wohn

einheiten rd.3.a5a.ooa, € an Dqrlehens

mitteln beantrogt wer den.

Das Dorlehen wird im Rahmen des Moß

nahmenpoktes zur CO2-Alinderung qn

wohngebijuden des Altbaubettands ge

wöhrt.
Der Zinss1tz für ein Darlehens, z. B. der

KNV-Förderbonk betrögt zurzeit rd.

2,55 %, Auszohlung 1oo %, effektiv

2,57 %, die L0ufzeit betrdgt 1o l1hre fest,

Scherr: En von Gebäudensche Beurteilu

Haushaltsstrom) unter öl(onomischen

Kriterien rückt immer mehT in den Vor-

dergrund, unter Urnständen tritt das

PräferenzkriteriLr m Wohnlage bei Neu

baumaßnahmen aus finanzie len und

olologis.h" r c Lnden tprder, ie I r
den Hintergrund.
l..inllig !^ -o s.l- - ü rler ae- Bpdi l-

gungen des K imawandels') das Pas-

sivhaus, Nu lenergiehaus oder P us

energiehaus aLs Technologieträger am

Markt etablieren, so dass sich die Frage

der lnrmobllienmarktlage von Be-

sta ndsirn mobilien mit Einführung der

EnEV2oog bzw. EnEV2oi2 neu regelt.

Bauen hat etwas mit Zukunft zu tun,
die Gelassenheit mit der ein Eigentü-

mer eines energieoptim ierten Wohn-
gebauces oie I nlw.llung der I -e Bie-
preise verfo gen kann, ist neben den

ökonomischen Fa ktoren ein relevantes

Entscheid u ngskriteriu m.

Klimawandel")
Das WWF Climate So utions l',4odel hat
im Report ,,Living Planet Report 2oo8"

ana ysiert, ob eine Deckung des hoch-

gerech neten Energiebedarfes bis 205o

Töglic1 i\1. Das l\,4odell bpi-hdlleL dre'

Strategien:
a) steigerung der Energieefflzienz in

cebä!den, lndustrie, Verkehr
b) Ausbau der erneuerbaren Energi€n

c) Ausweitung von Kohlendioxidab
scheidung- und -speicherung.

De' /eil'a.lor ist -elev; rl, dd die Ge

schwindigkeit von industrie len Umstel

rngen in der Praxis beschränkt ist und

das R \i"o besrenL. s ch dr.' lrve<.itio
rpn r nic rr r".hhalr gF l echno og,er

auf energieintensive lnfrastrukturen
festzu egen. Verzögerungen machen die

Urnstel ung auf eine kohlendioxidarme
W rt5.ndh mTrter TpJ " -rc schwieri-
ger !nd vergrößern die Gefahr des

Scheiterns. Weltweite Anstrengungen

sind e'tord" li.h. jedes I a-d rrL(s in ei

ner Rolle mitwirken, die dem Umfang

und der Art der Herausforderungen ent-

spricht, d ie sich in seinem Gebiet stellen.

Dipl. lng. (FH) Helmut scherr

si cki n gen st r. 3a, 7 911 7 F rei b u rg a

insgesamt 20 lohre. Es wird pro Wahn-

einheit ein Zuschuss ein Dorlehensbetrqg

von 5a.ooa,- € gewährt.

Bei energetischer Sqnierung 0uf Neubau-

niveau noch der Energieeinsporverord

nung EnEv 2oo7 oder besser kqnn ols Va

rionte anstatt des vorgenannten Datle-

hens ein Zuschuss in Höhe van 1o,oo bis

17,5o % des Förderbetrogs von sa.ooo, €
je wohnetnheit gewdhrt werden.

Ergdnzend zu den Förderpr0grammen

können lnformotionen zu regionqlen und

lokolen Förderprogrammen bei der loka-

len Energieagentur eingeholt werden und

gegebenenfalls die Alternqtiven der Fi

n0nzierung, bzw. von subventianen ge

prüft werden."

5 AuswirkungenaufdenVerkehrswert

Die Frage, welche Wertminderung, bzw.

Werterhöh!ng im Rahmen der Ver

kehrswerterrn ittlu ng einem Wohnge-
ba.lde beizrme'sen st. dd5 von- derlei
tigen Energiestandard der EnEV 2o07

abweicht, lässt sich wie viele Bereiche

in der Wertermittlung nicht so leicht
quantitativ beantworten.
Die Einschätzung des lmmobilien mark-

tes, der Lage des objektes und des

Wohnumfeldes sind neben den energeti-

scren h ilpr "n die den h"ulpre s e rer
lmmobilie bestimmenden Faktoren.

Preissteigeru ngen bei den Energiekosten

sind in erheblichem Umfang seit l\,4itte /
Ende der 199oer Jahre festzustel en, seit

2oo5 ist die Steigerung expotenzial.

Die ganzheitliche Betrachtung des Ener

giebedarfs (Raumwärme, Warmwasser,

He'zblp eile be eins Abrnhne vah.: 3000 Lrter
-n Verlad der lelzie.4{ Jahre

E n et gi e/ E n ergiekosten /Auszug atts dem Internet: Zugriff am 17.11.2oa8. ww\].sanne heizt.de/Erneuerbare

H ei z ael p eise n t\r,t i ckl u n gl h ei za el p t eß D6 7 20 a 7.h tnl I

Abb.3: Historische Entwicklung der Ölpreise von D67 bis 2aa8
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r) 5t!die d€s WwF, ,,Living Plan€t R€port
2oo8'. nternet, Z!grlff am r5.rr.2oo8,
http://www.wwf.de/downloads/ S. 26


