14. Herbstseminar 2008

Minergie-Modernisierungen,
energieeffizientes
Modernisieren im Praxistest

Heinz Rutter, Werner Hassig, Martin Jakob

Heinz Ritter

Dr. oec. publ.

Rtter + Partner
CH-8803 Ruschlikon




Minergie-Modernisierungen, energieeffizientes Modernisieren im Praxistest

14. Herbstseminar 2008

&
b=
5
@
I

[\




Minergie-Modernisierungen, energieeffizientes Modernisieren im Praxistest

14. Herbstseminar 2008

Minergie-Modernisierungen, energieeffizientes
Modernisieren im Praxistest

Heinz Rutter, Werner Hassig, Martin Jakob

1. Einleitung

Das 1998 eingefihrte Minergie-Label kann auf eine eindrucksvolle Erfolgsgeschichte zurlck-
blicken. So wurden bis Ende 2007 uber 8000 Gebdude nach Minergie-Standard zertifiziert.
Davon entfallen rund 700 auf Modernisierungen.

Trotzdem féllt die Mehrheit der in den letzten zehn Jahren insgesamt in der Schweiz durchge-
fuhrten Gebaudeerneuerungen in Bezug auf energetische Massnahmen und damit auf die
energiepolitischen Ziele der Schweiz unbefriedigend aus. Die Energiereduktionspotenziale
werden bei weitem nicht ausgeschopft. In Bezug auf den gesamten Gebaudebestand in der
Schweiz besteht zudem ein erhebliches Modernisierungsdefizit.

Im Rahmen des Forschungsprogramms ,Energiewirtschaftliche Grundlagen* des BFE wurden
die Erfahrung mit Minergie-Modernisierungen analysiert und kritische Punkte und Hemmnisse
aufgedeckt. Weiter wurden Empfehlungen zur Verbesserung der Anwendung von Minergie
und hinsichtlich der energiepolitischen Rahmenbedingungen ausgearbeitet.

Die Studie basiert auf zwei sich ergdnzenden Erhebungen. Einerseits auf einer schriftliche
Befragung der Bauherren von Wohngebduden in der deutschen Schweiz mit Minergie-
Modernisierungen sowie einer Vergleichsgruppe mit energetischen Modernisierungen ohne
Minergie-Standard. Andererseits auf leitfadengestiitzten Expertengesprachen bei Mehrfach-
bauherren und Architekten.

2. Ergebnisse

Ablauf und Umfang der Modernisierung

Minergie-Modernisierungen bedingen ein Gesamtkonzept und eine vorausschauende
Planung.

Ohne ein Gesamtkonzept, das bereits in einer frihen Planungsphase besteht, ist der Miner-
gie-Standard kaum oder nur mit erheblichen Mehrkosten zu erreichen. Der Entscheid zu Mi-
nergie fuhrt somit zu einer vorausschauenden Konzeption und Planung der Modernisierung.
Etappierungen sind selten und kénnen dazu flhren, dass der Standard nicht mehr erreicht
wird, sei es aus bautechnischen Grinden (Anschlisse, suboptimaler Warmeschutz) oder weil
inzwischen eine Verscharfung des Minergie-Standards eingetreten ist. Das heutige Steuersys-
tem foérdert jedoch eine Etappierung von Modernisierungen, da Gber mehrere Jahre insgesamt
héhere Steuerabzlige vorgenommen werden kénnen. Damit werden Minergie-Losungen be-
nachteiligt.
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Fur eine Minergie-Modernisierung ist in der Regel der Beizug eines Architekten und
h&ufig auch eines Fachplaners erforderlich.

Minergie-Modernisierungen sind in der Planung anspruchsvoll und ohne Architekt und Planer
kaum zu realisieren. Die Planenden mussen zudem uber spezifisches Know-How verfiigen.

Minergie-Modernisierungen sind in der Regel mit Eingriffen in den Innenraum verbun-
den.

Minergie wird bei Modernisierungen in der Regel nur dann angestrebt, wenn der Zustand des
Gebéudes eine hohe Eingrifftiefe verlangt, d.h. wenn auch die InnenrAume modernisiert wer-
den sollen (Einbau der Liftung). Eine Minergie-Modernisierung im vermieteten Zustand be-
deutet eine hohe Belastung fiir die Mieter und ist in organisatorischer Hinsicht eine Herausfor-
derung. Daher wird insbesondere von institutionellen Bauherren oft im nicht vermieteten Zu-
stand modernisiert. Heute werden infolge dieser hohen Eingriffstiefe immer haufiger auch Er-
satzneubauten an Stelle von Minergie-Modernisierungen evaluiert. Im Hinblick auf die neuen
Warmedammvorschriften MuKEN 2008 dirfte diese Tendenz noch verstérkt werden.

Bei den Minergie-Modernisierungen wird die Warmedadmmung konsequenter umgesetzt
als bei energetischen Modernisierungen ohne Minergie. Die Anforderungen in Bezug
auf den Energieverbrauch werden in der Regel erreicht.

Minergie-Modernisierungen zeichnen sich, im Vergleich zu energetischen Modernisierungen
ohne Minergie-Label, durch eine deutlich vollstandigere und weitergehendere Umsetzung der
Warmedammmassnahmen aus. Der Ersatz von fossilen Brennstoffen durch erneuerbare
Energien erfolgt in der Gruppe Minergie haufiger als in der Vergleichsgruppe. Minergie-
Modernisierungen fuihren zudem zu einem deutlich h6heren Einsatz von Sonnenenergie zur
Warmwasseraufbereitung.

Gemass Selbstdeklaration der Befragten wird der geforderte Standard von zunéchst 90, dann
ab 2004 80 KWh/m’EBFa (EBFa, EnergiebezugsflachexJahr) mit wenigen Ausnahmen er-
reicht oder sogar deutlich unterschritten.
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Entscheidungsfindung

] Minergiebauherren entscheiden sich aus Uberzeugung fiir Minergie.

Bei einer Entscheidung fur eine Minergie-Modernisierung stehen ideelle Griinde (Klima, Um-
welt) an erster Stelle. Dies deckt sich mit den Ergebnissen der Studie ,Praxistest Minergie“
(Neubauten). Weitere wichtige Griinde, die zur Wahl von Minergie fihren, sind die Energie-
preisentwicklung, der hohe Wohnkomfort sowie eine gute Informiertheit (Abb.1).
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Abbildung 1: Grunde, die fur eine Minergie-Modernisierung sprechen bei Mehrfamilien- (MFH) und Einfamilienh&u-
sern (EFH).

Quelle: Rutter+Partner, Sustech, schriftliche Befragung von Bauherren Méarz/April 2008
Anzahl N = EFH Minergie, 88, MFH Minergie 56

Die wichtigsten Argumente fur einen Verzicht auf Minergie sind technischer Art. Die
erwarteten Schwierigkeiten liegen dabei beim Einbau der Liftung.

Der Einbau einer Liftung erscheint den Bauherren als zu aufwéndig und wird nicht erwogen,
wenn weitere Ziele wie Energiesparen und Larmschutz auch ohne Liftung erreichbar sind.
Technische Grunde kénnen aber auch vorgeschoben werden, um mangelndes Know-How
des Architekten/Planers bzw. ein Desinteresse infolge schlechterer Honorierungssituation zu
kaschieren. Erstaunlicherweise wird das Vorurteil, dass die Fenster nicht gedffnet werden
durfen, immer noch als Grund gegen die Wahl von Minergie angegeben.
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Schwierigkeiten bei der Ausfiihrung und beim Betrieb

Bei einem Drittel der MFH und einem Funftel der EFH hat der Einbau der Luftung zu
Schwierigkeiten gefihrt.

Schwierigkeiten beim Einbau der Luftung werden bei MFH haufiger genannt als bei EFH
(Platzprobleme). Weitere Defizite werden beim Wissenstand der am Bau beteiligten Architek-
ten und Planer sowie der Unternehmer identifiziert (Abb. 2). Insbesondere ist (bzw. war) die
Ausbildung an Gewerbeschule und auch an den Hochschulen in dieser Hinsicht zu wenig um-
fassend. Minergie-Modernisierungen verlangen spezifisches Fachwissen. Architekten/Unter-
nehmer, die nur sporadisch Minergie realisieren, haben in der Regel zu wenig Erfahrung, ma-
chen vermeidbare Fehler und raten daher auch in der Regel von Minergie-Modernisierungen
ab, wenn Sie von Bauherren darauf angesprochen werden. Bei den energetischen Moderni-
sierungen ohne Minergie (Nicht Minergie, Abb.2) sind Kosteniiberschreitungen die am héu-
figsten genannten Schwierigkeiten.
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Abbildung 2: Wichtigste Schwierigkeiten in der Planungs- und Bauphase. Vergleich Minergie-Modernisierungen mit
energetischen Modernisierungen ohne Minergiestandard (Nicht Minergie).

Quelle: Rutter+Partner, Sustech, schriftliche Befragung von Bauherren Méarz/April 2008.
Anzahl N = EFH Minergie 88, MFH Minergie 56.
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Die technischen Schwierigkeiten mit der Liftung wahrend dem Betrieb sind abneh-
mend.

Mehr als ein Viertel der MFH-Bauherren melden, dass die Liftung in starkem oder eher star-
kem Masse Probleme verursacht. Die EFH-Bauherren beklagen sich eher (23%) Uber die zu
trockene Luft in den Rdumen, was mit einer ungentugenden Optimierung der Luftung zusam-
menhangt. Bei den MFH wird zudem der hohe Wartungsaufwand der Liftung negativ erwahnt
(14%) sowie Energieverluste, die auf das Verhalten der Nutzer zurtickzufiihren sind. Probleme
mit zuviel Feuchtigkeit treten bei Minergie-Objekten hingegen kaum auf.

Die Schwierigkeiten mit dem Betrieb der Liftung verringerten sich zwischen 1998 und 2008.
Trotzdem besteht bei Modernisierungen ein grosser Bedarf nach besseren technischen L6-
sungen fur die Luftungsfrage.

Kosten/Nutzen

Das rein finanzielle Kosten-/Nutzenverhdltnis der Minergie-Modernisierungen wird deut-
lich weniger gunstig beurteilt als das Kosten-/Nutzenverhéltnis insgesamt unter Einbe-
zug von Komfort und ideellen Motiven.

Verglichen mit einer guten energetischen Modernisierung ohne Minergie, d.h. ohne Komfort-
luftung, kbnnen die héheren Kosten der Minergie-Modernisierung nicht allein durch die Ener-
gieeinsparung kompensiert werden. Die Luftung bringt energetisch im Vergleich zu einem gut
geddmmten Geb&dude ohne Liftung héchsten weitere 10% an Einsparung. Die Wartungskos-
ten der Luftung sind aber in der Regel, bei heutigen Energiepreisen etwa in der gleichen
Grossenordnung wie die tieferen Energiekosten. Eine Amortisation der héheren Kosten ist
daher nur dann maéglich, wenn der zusatzliche Komfort finanziell in Wert gesetzt werden kann,
d.h. wenn mit dem Gebaude dank dem Label héhere Mieten erzielt werden kdnnen (MFH).

Das ist der Fall bei:

¥ Gebauden im Hochpreissektor, Liftung wird von Mietern erwartet, Toplagen.

¥ Mit der Modernisierung kann ein Qualitatssprung erreicht und eine neue Mieterschicht an-
gesprochen werden (ebenfalls von der Lage abhangig).

" Das Gebaude ist mit Liiftung wesentlich besser vermietbar (Larmproblematik).

Unter einer langfristiger Perspektive ist mit einem Return on Investment zu rechnen, wenn die
zukunftige (+10 Jahre und mehr) Vermietbarkeit und somit der Wert der Liegenschaft mit Mi-
nergie hoher ist als ohne Label. Dies ist der Fall wenn:

¥ Die Energiepreise langfristig weiter ansteigen.

Das Bewusstsein der Mieter fir die Klimaproblematik wéchst und ein Zusammenhang zu
Minergie erkannt wird (bessere Vermietbarkeit).

Eine Mieterschicht ,heranwachst,” die den Komfort einer Liftung wiinscht.

Das Label ein Imagegewinn fir den Investor/Bauherrn bedeutet, der sich langfristig wirt-
schaftlich positiv auswirkt (bei institutionellen Anlegern).
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Die Unsicherheit bei der Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung fuhrt bei vielen institutio-
nellen Anlegern zu einer abwartenden Haltung gegeniber Minergie-Modernisierungen. Er-
schwerend ist dabei auch, dass die gebrauchlichen Bewertungs- bzw. Wert-Schatzmethoden
Nachhaltigkeits-Aspekte noch nicht einbeziehen. Den Entscheidungstrégern steht somit noch
kein Instrument zur Verfugung, das quantitativ aufzeigen konnte, dass Minergie tber den ge-
samten Lebenszyklus zu einem hdheren Wert der Liegenschaft flhrt. Institutionellen Anlegern,
welche Minergie-Modernisierungen realisieren méchten, stehen somit gegentber ihren Aktio-
naren keine (auf anerkannten Berechnungsmethoden beruhenden) Argumente zur Verfligung.

Zufriedenheit mit der Modernisierung

Sowohl die Minergie-Bauherren wie auch die Nicht Minergie-Bauherren sind mit dem
Ergebnis der Modernisierung insgesamt sehr zufrieden.
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Abbildung 3: Zufriedenheit mit der Modernisierung, Beispiel MFH, Vergleich Minergie-
Modernisierungen mit energetischen Modernisierungen ohne Minergiestandard (Nicht Minergie).

Quelle: Ritter+Partner, Sustech, schriftliche Befragung von Bauherren Méarz/April 2008.
Anzahl N = EFH Minergie, 88, MFH Minergie 88

Die Zufriedenheit mit der Energieeinsparung ist bei den Minergie-Modernisierungen deutlich
hoher als bei den energetischen Modernisierungen ohne Minergie-Standard. Ein weiterer auf-
fallender Unterschied besteht bei der Raumluftfeuchtigkeit. Die Gruppe Nicht Minergie ist in
dieser Hinsicht weniger zufrieden als die Gruppe Minergie. Dasselbe gilt fir die Unterhaltskos-
ten.
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3. Empfehlungen fur Massnahmen zur Férderung von
Minergie-Modernisierungen

Minergie-Modernisierungen spielen eine wichtige Vorreiterrolle. Sie zeigen, was technisch
moglich ist und dass Minergie-Modernisierungen praxistauglich sind. Die nachfolgenden Emp-
fehlungen sind primar auf Minergie-Modernisierungen ausgerichtet, mehrheitlich aber auch fur
energieeffizientes Bauen im Allgemeinen von Bedeutung.

Technische Neuerungen férdern, Schulung verstéarken.

" Weiterentwickeln von vorfabrizierten Komponenten fir die Minergie-Modernisierungen.

¥ Standiges Verbessern der Konzepte fir die Liftungen. Entwickeln/Verbessern von in-
tegrierten Modulen, die von aussen, ohne oder mit nur geringen Inneneingriffe ange-
wendet werden koénnen.

Kommunikation/Information ausbauen und intensivieren.

" Weiteres Verstarken, bessere Verbreitung, der bereits guten und ubersichtlichen In-
formation zu Minergie.

= Desinformation* beziiglich Minergie/Komfortliiftung und dem Offnen der Fenster ver-
meiden bzw. gezielt entgegenwirken.

" Komfortaspekte von Minergie noch mehr thematisieren.
¥ Vermehrtes publizistisches Auswerten von guten Losungen.

" Informieren uber Vergunstigungen und Férderprogramme

Steuerverglnstigungen, Bausparen, Etappierung gewahrleisten.

Das heutige Steuersystem fordert eine, zum Teil konzeptlose, Etappierung von Renovationen
uber mehrere Jahre, weil damit grossere Steuereinsparungen in mehreren Jahren realisiert
werden kénnen. Modernisierungen, die in einem Zug durchgezogen werden, sind somit sehr
unattraktiv in steuerlicher Hinsicht. Minergie-Modernisierungen, insbesondere bei Mehrfamili-
enh&usern, kdnnen jedoch in der Regel nicht iber mehrere Jahre hingezogen werden, u.a. da
die Belastung fur die Mieter zu hoch wére. Sie sind daher steuerlich benachteiligt.

Das bereits bestehende System der steuerliche Anreize sollte in folgender Hinsicht entschei-
dend verbessert werden:

¥ Steuerliche Anreize sind zwingend an Energieeffizienzstandards zu koppeln.

¥ Steuerliche Anreize sollten nicht als Abziige vom Einkommen ausgestaltet werden.

¥ Um die Ausgaben in steuerlicher Hinsicht auf mehrere Jahre zu verteilen, missen
steuerbefreite Rickstellungen fir Modernisierungen und/oder ein Steuerabzug Uber
mehrere Jahre zugelassen werden.

¥ Allgemein ist die Einfuhrung von verbindlichen Erneuerungsfonds zu priifen, insbeson-
dere bei Stockwerkeigentum.

¥ Ruckzahlbare Darlehen mit geringen Zinssatzen.

" Gewahrleisten, dass Label erreicht werden kann, wenn seit dem Start des Modernisie-
rungvorhabens eine Verscharfung der Vorschriften stattgefunden hat.
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Bewertungsmethoden flr Liegenschaften schaffen, die Nachhaltigkeitsaspekte mitein-
beziehen.

¥ Forderung und Anstossen von Forschungsprojekten zur (Weiter-)Entwicklung von
okonomischen Bewertungsmethoden fiir die Energieeffizienz.

¥ Langfristige, nachhaltige Bewertung von Liegenschaften thematisieren in der Fach-
presse, insbesondere im Hypothekarsektor, bei Hauseigentimern und in der Branche
der Liegenschaftsverwaltungen.

Vorreiterrolle und Handlungsspielraum der 6ffentlichen Hand verstarken.

Image der Gemeinden und ihr Vorgehen als Liegenschaftenbesitzer thematisieren.

Gemeinden Uber ihren Handlungsspielraum zur Foérderung von energieeffizientem
Bauen informieren (Boni in Bezug auf die Ausnutzung, und bei Bauli-
nien/Grenzabstanden fir Minergie-Bauten).

Finanzielle Férderung: Wenn eine direkte Férderung an die Bauherren einen Anreiz bie-
ten soll, so muss sie einen substanziellen Beitrag leisten.

Die Aussagen in der Befragung bzw. den Interviews zur direkten finanziellen Férderung waren
ambivalent. Wenn eine direkte Forderung an die Bauherren einen Anreiz bieten soll, so muss
sie einen substanziellen Beitrag leisten. Andere Arten der Férderung, wie z.B. tUber steuerliche
Anreize oder eine hdéhere Ausnitzung wurden tendenziell eher als wirksamer beurteilt.

¥ Bauherrenfreundliche Ubersicht iiber alle Férderinstrumente schaffen, die immer aktu-
alisiert wird.

¥ Vermehrt Anreize fur Architekten und Planer schaffen.

¥ Finanzielle Férderung von erneuerbaren Energien erhohen.

Weitere Steuerungsmaoglichkeiten und Rahmenbedingungen.

¥ Flexible CO2-Abgabe bzw. Lenkungsabgabe auf fossilen Energietragern zur Stabilisie-
rung der Energiepreise auf hohem Niveau.

¥ Obligatorischen Gebaude-Energieausweis einfihren (als Voraussetzung fir Markt-
transparenz und Bewertungsmethoden).

Zukunftigen Problemen mit Modernisierungen vorbeugen.

¥ Modernisierungen in Minergie-P Qualitat sind finanziell zu férdern, da mit Minergie-P
verhindert werden kann, dass in absehbarer Zeit bereits wieder energetischer Moder-
nisierungsbedarf entsteht.
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