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MEHRKOSTEN
VON MINERGIE-P

01 Mehrkosten fiir Gebdude im Minergie-P-Stan-
dard in Prozent der bereinigten Gesamtbau-
kosten (bei Verkleinerung der Nutzfliche und
gleichbleibendem Geb&udevolumen [AZ1]; fiir die
Warmeerzeugung wurde eine Olheizung einge-
rechnet). Bei der Mehrkostenanalyse zum Objekt
in Miinchwilen fallt auf, dass fiir den Fall AZ1
die Konstruktion des Minergie-P-Gebaudes ge-
ringfiigig billiger ist (Elemente D). Da die zu-
satzliche Warmedéammung voll zulasten der
Nutzflache geht, muss effektiv weniger um-
bauter Raum erstellt werden als beim Gebdude
nach SIA 380/1:2009

02 Mehrkosten von wichtigen Einzelelementen
fir Gebdude im Minergie-P-Standard in Prozent
der bereinigten Gesamtbaukosten (ohne Beriick-
sichtigung einer Verdnderung des Geb3ude-
volumens nach AZ1, d.h. mit entsprechend AZ2
angepassten Baukosten pro m? EBF; fiir die
Warmeerzeugung wurde eine Olheizung ein-
gerechnet) (Grafiken: Autor)

03 Einfamilienhaus in Gelterkinden

(Foto: Erik Schmidt, Basel /Ueli Schéfer, Binz)
04 Mehrfamilienhaus mit 16 Wohnungen in
Miinchwilen

(Foto: Winter & Hess AG, Rheinfelden)

Zu den Mehrkosten von Minergie-P-Hausern gibt es sehr unterschiedliche
Angaben. Eine Studie der Fachhochschule Nordwestschweiz quantifiziert
nun diese zusatzlichen — stark schwankenden — Kosten: Zwischen 11 % und
14 % kostet ein Minergie-P-Haus demnach mehr als ein nach den geltenden
Vorschriften realisiertes Haus.

Mehr als 500 Gebaude tragen mittlerweile das Label Minergie-P. Mit der wachsenden Erfah-
rung mit dieser Bauweise werden die Angaben zu den Mehrkosten verlésslicher und klarer.
Bisher reichten sie von doppelten Kosten bis zu Minderkosten, weil auf eine konventionelle
Heizung verzichtet werden kann. Eine neue Studie' quantifiziert die Mehrkosten. Als Basis
dient ein klassisches Verfahren: Die Baukostenabrechnungen von zwei bestehenden
Minergie-P-Gebauden wurden analysiert. Daraufhin wurden sie fiktiv zu knapp energie-
gesetzkonformen Gebduden «zurlickentwickelt» und dann die Kosten erneut kalkuliert.
Dieser Ansatz liefert eindeutige Zahlen.

KOSTENUNTERSCHIEDE: EFH UND MFH IM VERGLEICH

Es wurden ein Mehrfamilienhaus und ein Einfamilienhaus untersucht. Der Heizwéarmebedarf
liegt beim MFH bei rund 10kWh/m?a und beim EFH bei rund 14 kWh/m?a. Es wurden be-
wusst zwei bezlglich Kostenvoraussetzungen weit auseinanderliegende Geb&ude gewahlt:
einerseits ein kompaktes, einfaches Mehrfamilienhaus und andererseits ein Einfamilienhaus
an schwieriger Hanglage. Die Untersuchungen zeigen, dass die Kostenunterschiede infolge
Minergie-P-Standard viel kleiner sind als die Kostenunterschiede, die durch andere Faktoren
bestimmt sind.

Das Mehrfamilienhaus (Abb. 4) steht in Munchwilen AG und umfasst 16 Wohnungen mit
einer gesamten Energiebezugsflache von 2062m?2. Es wurde in Massivbauweise (Backstein
respektive Beton) errichtet und mit einer verputzten Aussenddmmung versehen. Die Warme-
erzeugung fur Heizung und Warmwasser erfolgt durch eine zentrale Holzpelletfeuerung.
Sonnenkollektoren erganzen die Warmwassererwarmung. Das Einfamilienhaus (Abb. 3)
hingegen steht an relativ steiler Hanglage in Gelterkinden BL. Das Gebdude wurde in ge-
mischter Bauweise erstellt: Tragkonstruktion und aussteifende Treppen aus Ortbeton (innen
zumeist als Sichtbeton), Gebdudehtlle aus vorfabrizierten, hochwérmegedammten Holz-
elementen. Die Warmeerzeugung fur Heizung und Warmwasser erfolgt Uber eine Luft-Luft-
Warmepumpe, unterstitzt durch eine Holzfeuerung, thermische Solarenergie fur das Warm-
wasser und in geringem Ausmass elektrische Direktwarme. Die Erhéhung der Baukosten
bzw. die Mehrkosten in Prozent der Basiskosten und in Franken pro Quadratmeter Energie-
bezugsflache (EBF) sind gemass Elementkostengliederung (EKG/CRB) ermittelt. Bei beiden
Gebauden wurde dabei fur die Warmeerzeugung eine Olheizung inklusive Oltank und
Kamin eingerechnet.

METHODISCHE KNACKNUSSE

Die beiden Gebaudevarianten sind eigentlich nur noch bedingt miteinander vergleichbar, weil
durch die fiktive Ruckentwicklung aus einem Qualitdtsprodukt ein Billighaus gemacht wird:
So fehlen die Komfortltftung mit Feinstaub- und Pollenfilter, die Motorisierung der Storen —
die beim Minergie-P-Geb&ude die Warmebrticken der Kurbeldurchstiche verhindert — und
auch die Hochleistungsverglasungen, die bei den heute Ublichen grossen Fensterformaten
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. Objekt AG-009-P Objekt BL-013-P Objekt AG-009 Objekt BL-013-P
] EIORTElIRG A Miinchwilen Gelterkinden e Miinchwilen Gelterkinden
Grund- | Bereinigte Baukosten 100 % 100% GRS 100% 100%
lage: SIA 380/1:2009 (2238 Fr./m? EBF) | (4174 Fr./m? EBF) g9e: (2200Fr./m? EBF) | (4180Fr./m? EBF)
c Rohbau Gebéude 0.1% 0.1% W da 4.2% 3.7%
(Baustelleneinrichtung) (2 Fr./m? EBF) (4 Fr./m? EBF) armeeanmng (92Fr./m? EBF) (155Fr./m2 EBF)
D Rohbau Geb&ude -0.1% 1.3% EBRStERURY TURER 2.7% 0.6%
(Baugrube, Bodenplatte) (-2 Fr./m? EBF) (54 Fr./m? EBF) (59Fr./m? EBF) (25Fr./m? EBF)
Rohbau Gebéude oberhalb 48% 3.4% Warmesrzeuguns 0.9% 0.8%
E Bodenplatte (Warmedammung, : " : . (20Fr./m? EBF) (33Fr./m? EBF)
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9 (65 Fr./m2 EBF) | (150 Fr./m2 EBF)
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(20 Fr./m? EBF) (-8 Fr./m? EBF)
v Baunebenkosten (Minergie-P- 0.5% 0.8% 02
Gebiihren, NK pauschal) (11 Fr./m? EBF) (33 Fr./m? EBF)
W Honorare 185 1.7%
(40 Fr./m2 EBF) | (71 Fr./m? EBF)
~10.9% ~10.7%
EURITE RIEIRAaETER (244 Fr./m2EBF) | (447 Fr./m? EBF)
01

im Wohnbereich von Minergie-P-Geb&uden ein behagliches Sitzen in Fensternahe ermogli-
chen. So betrachtet ist die Frage der Rentabilitat der Minergie-P-Bauweise ein Kuriosum. Bei
anderen Qualitatsunterschieden, wie bei Einbauten oder den gewéhlten Materialien, entsteht
dieser Anspruch gar nie. Erst die Tatsache, dass die Minergie-P-Bauweise nicht nur eine
héhere Wohn- und Bauqualitat liefert, sondern auch noch Energie spart (und der Entscheid
oft deswegen gefallt wird), lasst die Berechnung von betriebswirtschaftlichen Grossen Uber-
haupt zu, und entsprechende Anspriche an die «Rentabilitat» entstehen.

Im Rahmen einer umfassenden Wirtschaftlichkeitsbetrachtung missen neben den reinen
Investitionsmehrkosten noch zwei weitere Effekte berlicksichtigt werden: die Heizenergie-
kosten und die Ausnttzungsziffer und Nutzflache. Fur die Berechnungen wurden bezuglich
der Heizenergiekosten konservative Annahmen getroffen (Heizél 10 Rp/kWh, Holzpellets
7.2Rp/kWh, Elektrizitat 20 Rp/kWh, ohne weitere Teuerung) und der Barwert der Energiekos-
teneinsparung Uber 25 Jahre berechnet.

Bei der Betrachtung des Einflusses der dickeren Aussenwéande von Minergie-P-Gebauden
auf die Nutzflache bzw. den Mietertrag sind zwei Félle zu unterscheiden: Es gibt Bauordnun-
gen, bei denen die Ausnitzungs- oder Bauziffer unabhéngig von der Wandstéarke aufgrund
der Gebaudeaussenmasse berechnet wird. In diesen Fallen geht die zuséatzliche Wandstérke
der Minergie-P-Gebdaude voll zulasten der Nutzflache (nachfolgend AZ1 genannt). Um diesen
Verlust an Mietertrag aufgrund der besseren Warmedammung zu kompensieren, rechnen
viele Gemeinden die zusatzliche Warmedammung nicht mehr zur Ausnutzungsziffer (nach-
folgend AZ2 genannt). In diesen Féallen bleiben die Nutzflache bzw. der Mietertrag auch bei
der Minergie-P-Bauweise unveréndert, wéhrend die Aussenmasse etwas grosser werden.

DEFINITION DER AUSNUTZUNGSZIFFER BESTIMMT RESULTATE MIT

Bei der Mehrkostenanalyse zum MFH fallt auf, dass fur den Fall AZ1 (adusserer Geb&ude-
grundriss bleibt erhalten, Nutzflachenverlust) die Konstruktion des Minergie-P-Gebaudes
geringfugig billiger ist (Elemente D, siehe Tabelle 1). Da die zuséatzliche Warmedammung
voll zulasten der Nutzflache geht, muss effektiv weniger umbauter Raum erstellt werden

als beim Gebé&ude nach SIA 380/1:2009. Die Einsparungen durch weniger umbauten Raum
sind fur D um 0.1 % grosser als die Mehrkosten durch Minergie-P-Tauglichkeit.

Obwohl auch beim EFH in Gelterkinden im Fall AZ1 das Gleiche zutrifft wie beim MFH in
Munchwilen, gibt es keine Einsparungen. Die Konstruktion der Bodenplatte muss aufgrund
der Topografie und der Minergie-P-Vorgaben angepasst werden und generiert netto Mehr-
kosten von 1.3% (Verbesserung einer SIA 380/1:2009-konformen Warmebricke). Allerdings
wird beim Objekt in Gelterkinden die Konstruktion des Minergie-P-Gebaudes etwas billiger
(Element M). Hier liegen die Einsparungen bei 0.2 % aufgrund der fur den Fall AZ1 ange-
nommenen kleineren Nutzflache.
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Mehrkosten in % der Baukosten

Mehrkosten in CHF/m? EBF

Minderertrag 20.0% 700.0 - . .
Miete MFH Miinchwilen EFH Gelterkinden MFH Miinchwilen EFH Gelterkinden
bei NF Verlust 600.0
. Mehrpreis 15.0% 500.0
Baukosten
- 400.0
insparung 0
. Energiekosten L0.0% 300.0
200.0
5.0%
100.0
0.0% 0.0
-100.0
-5.0% = = = -200.0 =
Bi/az1  O1/AZ2 01/AZ1 01/Az2 ti/azr  O1/Az2 01/AZ1 O1/Aaz2
Geb&udevarianten fiir SIA-380/1-Ersatzgebdude Geb&udevarianten fiir SIA-380/1-Ersatzgebsdude
05 06

05 Zusammensetzung der Mehrkosten eines
Minergie-P-Gebdudes gegeniiber der konven-
tionellen Bauweise nach SIA 380/1:2009 in
Prozentanteilen der massgebenden Gesamtbau-
kosten. Beim Geb&ude in Miinchwilen amortisie-
ren die tieferen Energiekosten der Minergie-P-
Bauweise (rot) iiber 25 Jahre betrachtet die
hoheren Baukosten (blau) um ca. einen Drittel
(Fall AZ1) bzw. um ca. einen Viertel (Fall AZ2)
06 Zusammensetzung der Mehrkosten bei Mi-
nergie-P-Bauweise in Fr./m2 EBF gegeniiber
konventionellen Gebduden nach SIA 380/1:2009
(Grafiken: Autor)

Anmerkung

1 Mehrkosten von Minergie-P-Bauten. Untersu-
chung im Auftrag der Amter fiir Umweltschutz und
Energie der Kantone Basel-Stadt und Basel-
Landschaft. Autoren: Juliane Weber, Markus
Stokar, Caroline Hoffmann, Stokar + Partner AG,
Basel; Armin Binz, Patricia Blrgi, Institut Energie
am Bau, Fachhochschule Nordwestschweiz;
Muttenz 2010

Die Studie ist kostenlos erhaltlich unter:
www.fhnw.ch/habg/iebau/afue/gruppe-bau/
mehrkosten-von-minergie-p-bauten

Die Auswirkungen der unterschiedlichen Berechnung der Ausnutzungsziffer sind in den Ab-
bildungen 5 und 6 dargestellt. Abbildung 5 zeigt die prozentualen Mehrkosten der Minergie-
P-Bauweise, Abbildung 6 die absoluten Kostenbetrage pro Quadratmeter EBF. Die prozen-
tualen Unterschiede sind naturlich abhéngig von den Gesamtkosten. Das bedeutet, dass
die prozentualen Mehrkosten umso geringer ausfallen, je héher der Standard des konventio-
nellen Geb&udes nach SIA 380/1 ist. Die Mehrkostenaussage pro m? EBF ist deshalb realer.
Die Analyse zeigt, dass die zwei untersuchten Gebadude in Minergie-P-Bauweise zwischen
10.7 % und 13.8 % teurer sind (blaue Balken). Beim MFH in MUnchwilen amortisieren die tie-
feren Energiekosten der Minergie-P-Bauweise (rot) tber 25 Jahre betrachtet die héheren
Baukosten (blau) um ca. einen Drittel (Fall AZ1) bzw. um ca. einen Viertel (Fall AZ2).

Falls das Minergie-P-Geb&ude ohne Warmedamm-Bonus bei der Berechnung der Ausntit-
zungsziffer (AZ1) erstellt werden muss, sinken die Mietertrage (als Barwert Uber 25 Jahre
betrachtet) aufgrund der geringeren Nutzfldche. Konkret fielen die Mietertrage beim MFH
Munchwilen um 4.7 % der Baukosten tiefer aus. Allerdings ist die Beurteilung des Ertrags-
ausfalls nur aufgrund der Nutzflachendifferenz erst die halbe Wahrheit, denn im Fall AZ2
(konstante Nutzflache) durch den Warmedamm-Bonus wird das besser geddmmte Gebéude
ausserlich grosser und damit auch teurer. So ist das dusserlich grossere Minergie-P-Gebéau-
de mit konstanter Nutzflache (AZ2) in MUnchwilen 2.9 % teurer als das Minergie-P-Geb&ude
mit unverédndertem Aussenvolumen (AZ1). Das heisst mit anderen Worten, dass das MFH
Munchwilen nach AZ1 bei Berlcksichtigung der Mietausfalle effektiv nur 1.8 % teurer ist als
im Fall AZ2, da rund zwei Drittel des Mietzinsverlusts im Fall AZ1 durch die geringeren
Baukosten kompensiert werden.

HOHE PLANUNGSKOMPETENZ REDUZIERT MEHRKOSTEN

Ein Minergie-P-Geb&aude braucht nicht unbedingt einen hdheren Planungsaufwand, jedoch
eine hohere Planungskompetenz. Fest steht, dass Mehrkosten und Planungskompetenz
indirekt proportional sind: je hoher die Planungskompetenz, desto niedriger die (Minergie-P-
bedingten) Mehrkosten. In der Umkehrung fuhrt das dazu, dass Minergie-P-Anforderungen
gerne als Stundenbock fur mangelnde Kompetenz herbeigezogen werden.

Die Studie unterzieht die Minergie-P-Bauweise einem Hértetest. Die Zahlen zeigen, dass
der Anspruch, l&ngerfristig Minergie-P-Qualitét mit den Energiekosteneinsparungen zu
finanzieren, keine Utopie ist — zumindest dann, wenn die (bei dichten Geb&duden ohnehin
notwendige) Komfortltftung als selbstverstéandlich betrachtet wird.

Armin Binz, Prof., dipl. Architekt ETH, Leiter Institut Energie am Bau der Fachhochschule Nordwest-

schweiz und der Minergie-Agentur Bau; armin.binz@fhnw.ch
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