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5 Untersuchung zum Anteil der Energieeffizienz an
Kostensteigerungen im Wohnungsbau

5.1 Einleitung

Bei der Errichtung neuer Wohngebaude sind energiesparrechtliche Vorgaben der Energieeinsparver-
ordnung [3] einzuhalten. Die aktuell giiltige EnEV trat 2014 in Kraft. 2016 wurde der zulassige Primar-
energiebedarf im Neubau um 25 % verringert, gleichzeitig wurden die Anforderungen an den bauli-
chen Warmeschutz um durchschnittlich 20 % angehoben. Fiir Bestandsgeb&ude blieben die Anforde-
rungen im Jahr 2016 praktisch weitestgehend unverandert. Neue Wohngebzude miissen neben der
EnEV auch das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz [12] erfiillen, welches die Nutzung Erneuerbarer
Energien'! oder die Einhaltung geeigneter Ersatzmanahmen fordert.

Verordnung und Gesetz fihren in der Baurealitit dazu, dass gegeniiber einem nicht naher definierten
Zustand ohne energetische Anforderungen (dies kénnte z.B. der bauliche Mindestwarmeschutz nach
DIN 4108 sein) zusétzliche Investitionen zur Erreichung der in Gesetz und Verordnung vorgegebenen
Ziele getatigt werden miissen. Diesen hoheren Anfangsinvestitionen stehen Energiekosteneinsparun-
gen in der Nutzungsphase des Geb&udes gegeniiber.

Das nachfolgende Kapitel beschaftigt sich mit der Frage, welche Auswirkungen die genannten ener-
giesparrechtlichen Vorgaben auf die Baukosten haben und in welchem MaRe sie fiir den Baukosten-
anstieg der letzten Jahre verantwortlich gemacht werden miissen. Dafiir werden im Wesentlichen ver-
fugbare Quellen mit belastbaren Kostendaten ausgewertet. Da die EnEV nur vergleichsweise geringe
Auswirkungen auf den Bestand hat und die Bestandsanforderungen 2016 praktisch unveréndert blie-
ben, beschrénken sich die Auswertungen auf den Neubau.

1 Das Adjektiv erneuerbare wird im EEW&4rmeG in der Formulierung Ermeuerbare Energien groRgeschrieben, diese Schreib-
weise wird hier tbernommen.
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5.2 Daten zur Kostenentwicklung im Wohnungsbau

5.21 Baukostensenkungskommission der Bundesregierung

Die deutsche Bundesregierung hat im Juli 2014 unter der Leitung der Bundesbauministerin Barbara
Hendricks ein Bindnis fiir bezahlbares Wohnen und Bauen ins Leben gerufen. Dieses Biindnis ver-
folgte das Ziel, ,die Voraussetzungen fiir den Bau und die Modernisierung von Wohnraum in guter
Qualitét vorzugsweise im bezahlbaren Markisegment zu verbessern und wirkungsvoll zur Angebotser-
weiterung in den Ballungsgebieten mit Wohnraummangel beizutragen. Insbesondere die Bezahlbar-
keit des Bauens spielt eine wichtige Rolle. Der Koalitionsvertrag fordert, preistreibende und iiberdi-
mensionierte Standards und Kosten zu iberpriifen mit besonderem Fokus auf die energetische Sanie-
rung.” [13]

Die Effekte der EnEV 2014 einschlieBlich der erhéhten Anforderungen 2016 und des EEW&rmeG wer-
den im Abschlussbericht der Baukostensenkungskommission wie folgt zusammengefasst:

,Die beschlossenen Anderungen der EnEV (2014), die zum 1. Januar 2016 wirksam werden, fiihren in
den Kostengruppen 300 und 40072 zu Mehrkosten zwischen voraussichtlich 6 und 7 %. Das aus volk-
wirtschattlicher Sicht ,kostenoptimale Niveau® im Sinne der européischen Richtlinie (iber die Gesamte-
nergieeffizienz von Gebauden (2010/31/EU vom 19. Mai 2010) wird unter den gegenwértigen Rah-
menbedingungen als im Wesentlichen erreicht angesehen.“[13]

Diese Einschatzung ist bemerkenswert, wenn man beriicksichtigt, dass die Baukostensenkungskom-
mission mit dem Ziel initiiert wurde, ,(berdimensionierte Standards und Kosten zu iiberpriifen mit be-
sonderem Fokus auf die energetische Sanierung“. Offensichtlich ist die Kommission nach umfangrei-
chen Detailanalysen und intensiven Diskussionen mit allen Beteiligten, u.a. auch der Wohnungswirt-
schaft, zu dem Ergebnis gekommen, dass das EnEV-Anforderungsniveau 2016 anders als eingangs
vermutet nicht als preistreibender und tGberdimensionierter Standard bezeichnet werden kann. Zudem
ist anzumerken, dass die zitierten 6 bis 7 % Mehrkosten sich nur auf die Kostengruppen 300 und 400
beziehen, bei Betrachtung der Gesamtkosten des Bauens ist der Einfluss der energiebedingten Kos-
ten deutlich geringer. AuRerdem sind die 6 bis 7 % ein Prognosewert, der durch die Baukostensen-
kungskommission nicht durch statistische Daten belegt werden konnte, da diese zum Zeitpunkt ihrer
Téatigkeit nicht vorlagen.

Eine Grafik aus dem Abschlussbericht (Bild 5-1) veranschaulicht die gesamten realen Kostensteige-
rungen seit Inkrafttreten der ersten EnEV 2002 bis zur letzten Baupreisindexauswertung 2014, die Ori-
ginalgrafik stammt aus einem Gutachten der ARGE Kiel [14].

12 Anmerkungen der Autoren: Die Kostengruppe 300 umfasst das Bauwerk — Baukonstruktionen, die Kostengruppe 400 das
Bauwerk — technische Anlagen. In diesen beiden Kostengruppen kénnen energiebedingte Mehrkosten auftreten. Die anderen
Kostengruppen 100 (Grundsttick), 200 (Herrichten und ErschlieBen), 500 (AuBenanlagen, 600 (Ausstattung und Kunstwerke)
sowie 700 (Baunebenkosten) werden durch energiebedingte Anforderungen i.d.R. nicht bertihrt. Ein Bezug der energiebeding-
ten Mehrkosten auf die Kostengruppen 300 und 400 fihrt daher zu vergleichsweise hohen relativen Mehrkosten. Bei Bezug auf
die Gesamtkosten entsprechend Kostengruppen 100 bis 700 werden geringere relative Mehrkosten ausgewiesen.
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Bild 5-1: Entwicklung von Kosten fiirr den Bau von Wohngebauden nach ARGE-Kostenindex und DESTATIS-
Preisindex unter Berticksichtigung der Umsatzsteuer und im Vergleich zu den allgemeinen Lebens-
haltungskosten [13], Originalgrafik aus [14]

Hinweis zur Datenquelle ARGE Kiel: im vorliegenden Abschnitt werden die innerhalb der Baukosten-
senkungskommission diskutierten und abgestimmten Unterlagen der ARGE Kiel verwendet.

Die kostenméRigen Auswirkungen der EnEV-Einfilhrung 2002 und der EnEV-Novellierung im Jahr
20089 sind in den abgebildeten Kostenkurven der ARGE durch kleine Spriinge in der hellblauen Kurve
(Bauwerkskostenindex ARGE) sichtbar, werden jedoch durch die allgemeine Kostenentwicklung deut-
lich Uberlagert - sie kénnen daher keinesfalls als Hauptursache der Kostensteigerungen bezeichnet
werden. Nach den Auswertungen der ARGE sind die geénderten Anforderungen durch EnEV und EE-
WérmeG nur fiir ca. 6 %-Punkte des Anstiegs um insgesamt 36 % im Zeitraum von 2000 bis 2014 ver-
antwortlich. Der weitaus (iberwiegende Anteil des Preisanstiegs von ca. 27 % wird durch die allge-
meine Preissteigerung verursacht. Dies zeigt in der Grafik die dunkelblaue Kurve, die den firr eine
gleichbleibende Bauqualitat ermittelten Baupreisindex von Destatis wiedergibt.

Ca. 3 %-Punkte werden durch nicht energiebedingte erhéhte Anforderungen bzw. Nutzererwartungen
in den Kostengruppen 300 und 400 verursacht, wie z. B. erhdhten Schallschutz, Barriere-Reduktion,

Einbau von Aufziigen, Tiefgaragen-Stellplatze, groRziigige Verkehrs- und Nebenflachen, AuRenanla-
gen mit héherer Aufenthaltsqualitat, Mehrung der Ausstattung (Bad und Géste-WC).

Insgesamt sind die Baupreise im Betrachtungszeitraum 2000 bis 2014 etwa so schnell gestiegen wie
das durch den Verbraucherpreisindex (VPI) veranschaulichte allgemeine Preisniveau (Bild 5-2).
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Bild 5-2: Allgemeine Teuerung im Vergleich zu den Preisen fiir Bauleistungen am Bauwerk [13]

Die Mehrwertsteuererhéhung um 3 Prozentpunkte von 16 % auf 19 % zum 01. Januar 2007 ist in der
Grafik deutlich zu erkennen — anders als die héheren energetischen Anforderungen durch die EnEV-
Novellen in den Jahren 2002 bzw. 2009.

5.2.2  Gutachten zur Vorbereitung der EnEV-Novelle bzw. des Gebiudeenergiegeset-
zes (GEG)

Energiesparrechtliche Anforderungen auf Basis des Energieeinsparungsgesetz [15] miissen gemaR
§ 5 ,nach dem Stand der Technik erfillbar und fiir Gebédude gleicher Art und Nutzung wirtschaftlich
vertretbar sein“ 13. Bei Anderungen des Anforderungsniveaus der Energieeinsparverordnung werden
deshalb durch den Bund regelmaRig Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen beauftragt. Die Ergebnisse
der umfangreichen Gutachten [16, 17] bezuglich der Auswirkungen der Verschérfung der Anforderun-
gen der EnEV 2016 kénnen wie folgt exemplarisch wiedergegeben werden 14

- Bei einem Einfamilienhaus (Bungalow; Nutzflache 128 m?, beheizte Wohnfliche 105 m?) erge-
ben sich bei einer Verminderung des Jahres-Primérenergiebedarfs um rd. 12 % Mehrkosten
von ca. 30,49 €/m? Nutzflache und bei einer Verminderung um 23 % von ca. 58,49 €/m? Nutz-

flache.

13 Die technische Erfillbarkeit der Anforderungen der EnEV 2016 wird Ublicherweise nicht in Frage gestellt, da fur den Bereich
der Wohngebaude eine Vielzahl unterschiedlicher baulicher und anlagentechnischer Lésungen marktverfugbar ist, mit denen
die Anforderungen erfllt werden kénnen.

14 Es werden nur die Daten des aktuelleren Ergéinzungsgutachtens angegeben.
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- Furein groRes Mehrfamilienhaus mit einer Nutzflche von 3.811 m? belaufen sich die Mehrkos-
ten auf 26,00 €/m? Nutzflache (Verminderung des Jahres-Primarenergiebedarfs um 15 %) bzw.
40 €/m* Nutzfléche (Verminderung des Jahres-Primarenergiebedarfs um 26 %).

Das Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung (InWis) rech-
net diese Zahlen in prozentuale Mehrkosten um. Geht man von Baukosten der Kostengruppen 300
und 400 in Hohe von rd. 1.630 €/m? Wohnfldche aus, so bewegen sich die Mehrkosten fiir das Einfa-
milienhaus in einer GréRenordnung von ca. 2,2 bzw. 4,2 % und fir das Mehrfamilienhaus von 2,1 bzw.
3,3 %[18].

Die Mehrkosten zur Erreichung des EnEV-2016-Standards hangen von einer Reihe von Faktoren ab —
beispielsweise davon, ob anlagentechnische oder bauliche MaRnahmen zur Energieeinsparung ge-
wahlt werden, und davon, welches Anlagenkonzept fiir Heizung und Lftung vorgesehen wird. Wahit
man eine kostenoptimierte Variante zur Erfillung der Anforderungen, dann lassen sich die Mehrkosten
deutlich verringern:

-  Furdas Einfamilienhaus verringern sich die Mehrkosten der Kostengruppen 300 und 400 in der
kostenoptimierten Variante auf 1,3 bzw. 1,4 %.

- Furdas groRe Mehrfamilienhaus kann es — je nach gewahlter Alternative — sowohl zu Mehrkos-
ten, zu Kostenneutralitét als auch zu geringeren Investitionskosten kommen. Bei optimiertem
baulichem Warmeschutz und Einsatz einer optimalen Regelung der Abluftanlage belaufen sich
die Mehrkosten auf 35,58 €/m? (EnEV 2016).

In den bisher nicht veréffentlichten Gutachten zur Vorbereitung des geplanten Gebaudeenergiegeset-
zes (GEG) werden die Berechnungen aktualisiert und durch die von der EU bzw. der Gebaudeeffi-
zienzrichtlinie [19] geforderten Kostenoptimalitatsbetrachtungen erganzt. Als kostenoptimal zeigt sich
dabei teilweise ein Anforderungsniveau entsprechend KfW-Effizienzhaus 55 und teilweise auch ent-
sprechend EnEV 2016. In Ausnahmefallen wird auch das Anforderungsniveau der EnEV 2014 als opti-
mal ermittelt. Die Berechnungsergebnisse reagieren jedoch insgesamt wegen des sehr flach verlau-
fenden Kostenoptimums vergleichsweise sensibel auf geanderte Randbedingungen (vgl. Bild 5-3).
Dies bedeutet einerseits, dass bei ungtinstigen Randbedingungen fiir weitere Energiesparmafnah-
men (z.B. geringe Energiepreissteigerungen) kaum noch Potenzial fiir eine Erhéhung der EnEV-Anfor-
derungen (ber das EnEV 2016-Niveau hinaus besteht. Andererseits sind aber auch mdgliche Gesamt-
kostensteigerungen bei einer tber die EnEV 2016 hinausgehenden weiteren Anhebung der energeti-
schen Anforderungen gering. Mit einer méglichen geringen Gesamtkostensteigerung ist eine wirksame
Absicherung gegen zukiinftige Energiepreissteigerungen verbunden. Geringere Energieeffizienz birgt
jedoch ein hohes Energiepreisrisiko fiir Mieter und Eigennutzer.

Endbericht Kurzgutachten Wirtschaftlichkeit
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Bild 5-3: Kostenverlauf ber Energieverbrauch, vereinfachte qualitative Darstellung

Bei entsprechend giinstigen Annahmen fiir die Wirtschaftlichkeit von EffizienzmaRnahmen (Entwick-
lung der Energiepreise, Besteuerung von CO2-Emissionen, Beriicksichtigung von Lerneffekten fiir
energieeffiziente Bau- und Anlagenkomponenten) weisen Wohngebaude, die den aktuellen EnEV
2016-Anforderungen entsprechen, héhere Gesamtkosten aus, als hocheffiziente Gebaude, wie bei-
spielsweise KfW-Effizienzhaus 40.

5.2.3 FIW - Energetische Standards als Kostentreiber fiir den Neubau

In einem Vortrag vom 10. November 2017 beschéftigt sich Andreas Holm vom Forschungsinstitut fiir
Wérmeschutz in Miinchen mit der Frage, ob energetische Standards als Kostentreiber fiir den Neubau

anzusehen sind [20].

Auch hier wird der Zusammenhang zwischen Baupreissteigerung und héheren energetischen Anfor-
derungen thematisiert. Bild 5-4 zeigt fur ein Mehrfamilienhaus, dass nur ein sehr geringer Teil der zwi-
schen dem Jahr 2000 und dem Jahr 2014 zu verzeichnenden Baukostensteigerung von 871 € je
Quadratmeter Wohnflache auf energiebedingte Kosten zuriickzufiihren sind; konkret handelt es sich
um 12,5 % bzw. knapp 110 €/m?a. Dabei ist bereits eine Ausfiihrung entsprechend Anforderungsni-
veau 2016 bertcksichtigt. Die restlichen 87,5 % der Gesamtkostensteigerung werden durch andere —
nicht energiebedingte — Faktoren verursacht. Wenn man den durch alle EnEV-Vorgaben von 2002 bis
einschlieBlich Verscharfung 2016 verursachten Kostenanstieg von ca. 110 €/m2a auf die Baukosten
von mehr als 3.000 €/m?a bezieht, dann ergibt sich ein Kostenanteil von 3 %!
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Bild 5-4: Gestehungskosten fur den Neubau eines Mehrfamilienhauses und Anteile der energiebedingten
Kosten in 2000 und 2014 [20]

Die genannten 12,5 % der Gesamtkostensteigerung eines Neubaus bzw. rund 3 % der Gesamtkosten
haben zu einer Verringerung des Endenergieverbrauchs von ca. 50 % gegeniiber dem Bau im Jahr
2000 gefiihrt — mit einer entsprechenden Energiekosteneinsparung [20].

Endbericht Kurzgutachten Wirtschaftlichkeit 29
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5.24 Energiekonzepte und Empfehlungen fiir die Stadt Freiburg

Die Stadt Freiburg hat ein umfangreiches Gutachten ,Energiekonzept & Empfehlungen zum stadte-
baulichen Wettbewerb* erarbeiten lassen. Im Arbeitspacket 3.0 des Gutachtens nehmen die Gutachter
eine 6konomische Analyse und Bewertung baulich-energetischer Standards vor [21].

Anders als bei den bisher ausgewerteten Quellen werden hier wirtschaftliche Analysen fiir ambitio-
nierte energetische Standards im Vergleich zur EnEV 2016 vorgenommen und dabei aktuelle Férder-
méglichkeiten (Stand des Gutachtens ist April 2016) in die Bewertung einbezogen.

5.2.41 Mehrfamilienhduser

Die zusammenfassende Grafik fur Mehrfamilienhauser wird hier als Bild 5-5 wiedergegeben.
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Bild 5-5: Mittlere Investitionskosten fir ein Mehrfamilienhaus bei unterschiedlichen energetischen Standards
[21]

Die durchschnittlichen Brutto-Investitionskosten fiir ein Mehrfamilienhaus entsprechend EnEV 2016
werden mit 1.937 €/m?scr 15 angegeben. Fir den KfW-55-Standard steigt der Wert bei gleicher Anzahl
der betrachteten Varianten nur geringfiigig auf 1.942 €/m?scr, dabei sind die in der Grafik als negative
Werte eingetragenen Férderungen bereits beriicksichtigt.

Die drei weiteren angegebenen Standards (KW 40, KW 40 Plus, Aktiv Basic) sind ebenfalls mit ver-
gleichbaren Kosten realisierbar, allerdings sind hier die betrachten Variantenanzahlen deutlich gerin-

ger.

15 Hinweis: In der hier ausgewerteten Quelle wird eine andere Bezugsfléiche verwendet als beispielsweise von der ARGE Kiel.
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Die Autoren werten die Investitionskosten wie folgt aus:

»Die Investitionskosten der 17 Varianten, die den Standard KW 55 einhalten, liegen im Mittel um
0,3 % uber den 17 Varianten, die die EnEV 2016 einhalten. Die KfW-40-Geb&ude sind infolge Forde-
rung und kleinerer Anlagentechnik um 2,3 % gtinstiger als die EnEV-Varianten."

5.2.4.2 Einfamilienhduser

Die analoge Grafik fur Einfamilienh&user ist hier als Bild 5-6 dargestellt.
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Bild 5-6: Mittlere Investitionskosten fir ein Einfamilienhaus bei unterschiedlichen energetischen Standards

[21]

Die durchschnittlichen Brutto-Investitionskosten fiir ein Einfamilienhaus entsprechend EnEV 2016 wer-
den mit 2.256 €/m’ser angegeben. Fir den KfW-55-Standard steigt der Wert auf 2.295 €/m?%cr, was
einer relativen Steigerung von 1,7 % entspricht.

Offensichtlich lassen sich bei Wahl geeigneter baulicher und anlagentechnischer Konzepte und Nut-
zung der verfugbaren Férdermittel auch deutlich tiber die EnEV 2016 hinausgehende energetische
Standards mit geringen oder sogar ohne spiirbare Mehrkosten realisieren.

Endbericht Kurzgutachten Wirtschaftlichkeit
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65.2.6 Gutachten zum Thema Baukosten in Hamburg

Die Stadt Hamburg hat ein ,Gutachten zum Thema Baukosten in Hamburg - Erhebung, Erfassung und
Feststellung der Herstellungskosten in Hamburg sowie konkreter baulicher Einsparpotenziale ein-
schlieBlich einer Vergleichsanalyse zur Bestimmung des aktuellen Kostenniveaus in anderen GroR-
stadten® bei der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemaRes Bauen Kiel erstellen lassen [22]. Dieses kommt
bei der Bewertung der energetischen Standards in Hamburg zu folgender Einschatzung:

»~Basierend auf den vorstehend aufgefiihrten Ergebnissen fiir den Wohnungsneubau in Hamburg ist
festzustellen, dass die Kosten fiir héhere energetische Standards aufgrund der Vielzahl von Realisie-
rungsvarianten beziiglich der Gebaudehtille und Anlagentechnik, insbesondere vor dem Hintergrund
individueller Projektparameter (projektabhéngig) und Versorgungsméglichkeiten (standortabhéngig),

die folgenden groBen Kostenspannen hinsichtlich der Herstellungskosten aufweisen:
Effizienzhaus 70: 0,2 bis 2,1 %; rund 0,5 % im Median

Effizienzhaus 55: 1,8 bis 5,9 %; rund 3,5 % im Median

Effizienzhaus 40: 4,1 bis 10,2 %; rund 7 % im Median

Passivhaus: 5,1 bis 10,9 %; rund 8 % im Median

(Basisbezug: HmbKIiSchVO6 inkl. EnEV ab 2016)

Demnach kénnen auch hohe energetische Standards mit vergleichsweise geringen Mehraufwendun-
gen erstellt werden, wenn hierfir die Rahmenbedingungen und der Standort besonders forderlich und
die Planung und Ausfiihrung entsprechend optimiert sind, d.h. allerdings auch, dass sich beispiels-
weise nicht alle Grundstiicke in Hamburyg fiir die Realisierung hoher energetischer Standards anbie-

“«

ten.

Im Abschnitt ,Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen“ machen die Gutachter eine Reihe von
Vorschlégen zur ErschlieBung von Kosteneinsparpotenzialen, diese betreffen z.B. eine dichtere Be-
bauung, kompakteres Bauen (gunstigeres A/V-Verhéltnis) oder weniger Tiefgaragen. Zur energeti-
schen Qualitét von Neubauten, die durch die Anforderungen der Hamburgischen Klimaschutzverord-
nung bereits ber den Anforderungen der EnEV 2016 liegen, geben die Gutachter folgende Empfeh-
lung:

,Uber die bisher aufgefiihrten Handlungsempfehlungen hinaus sind beziiglich der Herstellungskosten
des Wohnungsneubaus in Hamburg noch weitere Einsparpotenziale zum Beispiel durch eine Verén-
derung des energetischen Anforderungs- bzw. Umsetzungsniveaus, der Fassadengestaltung oder der
Aspekte des Barrierefreien Bauens grundsétzlich vorhanden, wiirden aber in dessen Folge zu einer
Verringerung der aktuell vorhandenen baulichen Qualitét in Hamburg fiihren. Insofern wird empfohlen,
den derzeitigen Qualititsstandard des Wohnungsneubaus in Hamburg beizubehalten und auf dessen
Grundlage kostenoptimierend weiterzuentwickeln.“

Die energetischen bzw. Klimaschutz-Anforderungen sollen also beibehalten und kostenoptimiert wei-
terentwickelt werden, obwohl die Anforderungen bereits iber die EnEV 2016 hinausgehen.

16 Hamburgische Klimaschutzverordnung
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5.2.6  Verb&dndebiindnis Wohnungsbau — Das Baujahr 2018 im Fakten-Check

Auf dem Wohnungsbautag im Februar 2018 wurde eine neue im Auftrag des Verbzndebiindnis Woh-
nungsbau erstellte Unterlage ,Das Baujahr 2018 im Fakten-Check" [23] vorgestellt, die sich in einem
plakativen Stil mit aktuellen Thesen zum Bauen und Wohnen auseinandersetzt.

Der These ,Die bauen heute einfach viel zu teuer: véllig iberhéhte Bauwerkskosten!* wird folgendes
Statement der Autoren entgegengehalten:

»Die Verantwortung fir die erhohten Kosten tragt im Wesentlichen der Gesetzgeber iber die ver-
scharften energetischen Anforderungen und die grundstzlich héheren Anforderungen im Wohnungs-
bau.”

Die im Bericht der Baukostensenkungskommission enthaltene Grafik (Bild 5-1) aus Abschnitt 5.2.1
wird dabei durch Bild 5-7 aktualisiert.

Kostenentwicklung
Bauwerkskosten 2000 bis 2. Quartal 2017

EnEV 2002/
2014/ab 2016)
WSchV 1995/
HeizAnIV

(bis 2002)

— + EEWarmeG
(ab 2009)

Index Januar 2000 = 100

_g— 2usatzliche
Anforderungen
[KG 300/400]

— Preis-
entwicklung

ety 100 =

90
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

= | ebenshaltungskosten
= Baupreisindex fiir Wohngebé&ude (Destatis) - ohne Qualitéts- und Anforderungsveranderungen
==== Bauwerkskostenindex fiir Wohngebiude (ARGE) - mit Qualitits- und Anforderungsveranderungen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Controlling ARGE eV und Erhebungen in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft

Bild 5-7: Kostenentwicklung fiir die Herstellung eines m? Wohnraums vom Jahr 2000 bis zum 2. Quartal
2017 [23]

In der Grafik wird der Anhebung der EnEV-Anforderungen Anfang 2016 ein sprunghafter Anstieg der
Bauwerkskosten in Hohe von 10 %-Punkten bezogen auf das Preisniveau von 2000 zugeordnet. Die
Hohe des Kostenanstiegs deckt sich - anders als in der Vergangenheit - nicht mit den eigenen Unter-
suchungen im vorliegenden Kurzgutachten. Die Ergebnisse der eigenen Untersuchungen sind in Ta-
belle 7-1 aufgefuhrt. Gegenuber dem Anforderungsniveau 2014 werden fiir die Anforderungen 2016
bezogen auf die Grundkosten nur Mehrkosten i.H.v. 2,2 % fiir die betrachteten EFHs und 2,7 % fir die
betrachteten MFHs ausgewiesen. Auch die anderen in diesem Kapitel ausgewerteten Quellen kom-
men zu einer grundlegend anderen Einschatzung.
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Die Berechnungsgrundlagen sind in der Ausarbeitung fiir das Verbandebiindnis Wohnungsbau nicht
detailliert beschrieben. Es ist jedoch offensichtlich, dass der Kostensprung von 10% einer rechneri-
schen Abschétzung entstammt. Reale Baukosten reagieren mit einer gewissen Zeitverzégerung auf
geénderte rechtliche Anforderungen, u.a. deshalb, weil fiir das EnEV-Anforderungsniveau das Datum
der Bauantragstellung mafRgeblich ist und dieser bei praktisch allen Anfang 2016 errichteten Geb&u-
den im Jahr 2015 liegen durfte.

Weiterhin ist anzumerken, dass sich die Ausfiihrungen auf ausgewéhlte Typgeb&ude aus dem mehr-
geschossigen Wohnungsbau mit spezifischen Versorgungslésungen beziehen diirften. Damit sind sie
vermutlich nicht représentativ fir den Durchschnitt der in Deutschland gebauten Geb&ude. So sind
beispielsweise alle Geb&ude, die mit elektrischen Warmepumpen versorgt werden, von der Verringe-
rung des zuléssigen Primarenergiebedarfs um 25% nicht betroffen, da der PE-Faktor von Strom zeit-
gleich um 25% abgesenkt wurde. Hier ergeben sich nur Auswirkungen beziiglich der baulichen Ne-
benanforderung. Mit elektrischen Warmepumpen werden nach statistischen Angaben etwa ein Viertel
aller neuen Wohnungen mit Warme versorgt. Gleiches gilt beim Anschluss neuer Gebsude an ein
Warmenetz mit kleinem Primé&renergiefaktor, hier ergeben sich ebenfalls nur Auswirkungen auf den
baulichen Warmeschutz.

Tabelle 1 der oben genannten Unterlage des Verbzndebiindnisses Wohnungsbau gibt fiir die Kosten-
steigerung von EnEV 2014 auf ,EnEV ab 2016“ einen Anstieg in den KG 300 und 400 von 1.405 €/m?
auf 1.499 €/m? an, dies entspricht einer Steigerung von 6,7% - bezogen auf das Bezugsjahr 2014 (und
nicht wie in Bild 5-7 bezogen auf das Jahr 2000.

5.2.7 Ursachen fiir Preissteigerungen

Die bisherigen Analysen im vorliegenden Abschnitt beschéftigen sich mit dem Einfluss der energiebe-
dingten Mehrkosten auf die Gesamtkostensteigerungen. Da die Anhebung der energetischen Stan-
dards nur zu einem geringen Teil fur den Kostenanstieg im Wohnungsbau verantwortlich ist, sollen
hier andere Faktoren angesprochen werden, die zum Kostenanstieg betragen.

In der Publikation des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung ,Bauland als Engpassfak-
tor fiir mehr bezahlbaren Wohnraum® [24] wird ausgefiihrt:

»Entscheidender Engpassfaktor fiir mehr bezahlbaren Wohnungsneubau ist in vielen Regionen und
Stédten der Mangel an geeigneten Fldchen und fehlendes Baurecht fiir vorhandene Grundstticke. Da-
bei geht es sowohl um die quantitative Verfligbarkeit als auch um das vielerorts sehr hohe Preisni-
veau. Hohe Grundstiickspreise lassen einen freifinanzierten Wohnungsneubau zu bezahlbaren Mieten
vielfach nicht mehr zu. Steigende Grundstiickspreise bestimmen vor allem in den Wachstumsregionen
zu einem erheblichen Anteil die Erstellungskosten. Das verteuert Wohnimmobilien. Besonders in den
stédtischen Wachstumsrdumen mit angespannten Wohnungsmérkten hemmen hohe Baulandpreise
den bezahlbaren Wohnungsbau. In den Gro3stddten mit angespannten Wohnungsmériten sind nach
einer bereits vor einiger Zeit durchgefiihrten Auswertung des BBSR fiir die Jahre 2011 bis 2014 die
Grundstiickspreise fiir den Geschosswohnungsbau um 16 % gestiegen, in den wachsenden Grof3-
stédten mit tiber 500.000 Einwohnem sogar um 31 %.“

Die ARGE Kiel identifiziert in ihrem Gutachten ,Kostentreiber fiir den Wohnungsbau* [14] insgesamt
42 Faktoren, die zum Preisanstieg der vergangenen Jahre beigetragen haben. Eine Verringerung der
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energetischen Anforderungen beeinflusst nur einen der 42 Faktoren und filhrt — wenn tiberhaupt — nur
zu geringen Investitionskosteneinsparungen. Gleichzeitig wiirde sie jedoch fiir die nachsten Jahr-
zehnte zu deutlich héheren Energiekosten fiihren.

5.3 Weitere Aspekte

5.3.1 Investitionen, Energiekosten, Gesamtkosten

Wie eingangs geschrieben, stehen den meist héheren Investitionskosten fiir zusatzliche Energiespar-
mafahmen verringerte Energieverbrauche und damit Energieverbrauchskosten gegeniber. Fiir die
gemeinsame Betrachtung von Investitionen und laufenden Energie- und Betriebskosten stehen ver-
schiedene Verfahren zur Verfugung, wie z.B. die Barwertmethode, die Annuitatsmethode oder die Be-
rechnung von Amortisationszeiten.

Baukostensenkungskommission, EnEV-Gutachter und EGS kommen zur Einschatzung, dass das An-
forderungsniveau der EnEV 2016 fiirr Wohngeb&ude im Regelfall wirtschaftlich vertretbar und tech-
nisch realisierbar ist — die Anforderungen nach § 5 EnEG sind damit erfllt.

5.3.2 Betriebswirtschaftliche versus volkswirtschaftliche Kostenbetrachtung

Die bisher ausgewerteten Kosten- und Wirtschaftlichkeitsanalysen werden alle aus betriebswirtschaft-
licher Sicht vorgenommen. Zusétzliche Kosten, welche die durch die Nutzung fossiler Energien und
die Freisetzung von Treibhausgasen verursachten Umweltschéden hervorrufen, werden in diesen (in-
dividuellen) betriebswirtschaftlichen Bilanzen nicht erfasst. Aus volkswirtschaftlicher Sicht sind diese
Kosten natirlich trotzdem zu bezahlen, sie werden jedoch bisher nicht dem Verursachen zugeordnet.
Dadurch verzerrt sich das individuelle Kostenoptimum.

Eine Méglichkeit zur Internalisierung dieser bisher externen Kosten wére die Besteuerung von Treib-
hausgasemissionen in dem vom Emissionshandel aktuell nicht betroffenen Bereich, zu dem die War-
meversorgung von Geb&uden z&hlt (mit der Ausnahme groRRer Fernwérmenetze). Dies wiirde die Wirt-
schaftlichkeit energiesparender Mainahmen bzw. des Einsatzes erneuerbarer Energien verbessern.

6.3.3 Foérderprogramme, Anforderungshéhe

Die Energieeinsparverordnung und das EEWameG stellen energetische Mindestanforderungen an
neue Gebé&ude. Fur die Erreichung ambitionierterer energetischer Ziele gibt es eine Reihe unter-
schiedlicher Férderprogramme. Das bedeutendste Férderprogramm fiir den Neubau ist das KfW-Pro-
gramm 153 Energieeffizient Bauen.

Das Programm bietet fir die Férderstandards KfW-Effizienzhaus 55, 40 oder 40 Plus einen zinsver-
guinstigten Kredit von maximal 100.000 € je Wohnungseinheit mit einer Laufzeit von bis zu 30 Jahren
bei bis zu 20 Jahren Zinsbindung. Zusatzlich gibt es einen Tilgungszuschuss in Hohe von 5 % der
Darlehenssumme beim Effizienzhaus 55, also maximal 5.000 €. Fiir das Effizienzhaus 40 betragt der
Tilgungszuschuss 10 % bzw. max. 10.000 €, fiir ein Effizienzhaus 40 Plus 15 % / 15.000 €.

Gegenwartig wird mehr als die Hélfte des Wohngebéude-Neubauvolumens durch die KW als Effizi-
enzhaus gefordert. Das KfW-Effizienzhaus 55 ist dabei der mit Abstand am h&ufigsten in Anspruch ge-
nommene Férderstandard. Zur Erreichung dieses Standards darf der Primérenergiebedarf des
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Gebaudes maximal 55 % des Referenzgebaude-Wertes betragen. Zur Veranschaulichung: dies sind
noch einmal 20 %-Punkte weniger als das Anforderungsniveau der EnEV 2016 von 75 % des Refe-
renzgebaude-Wertes. Gleichzeitig muss auch der bauliche W&rmeschutz gegeniiber den EnEV-Anfor-
derungen verbessert werden — der spezifische Transmissionswarmeverlust darf maximal 70 % des
Anforderungswertes der EnEV 2016 betragen. Obwohl die Zinsverbilligung gegeniiber marktublichen
Konditionen vergleichsweise gering und der Tilgungszuschuss von 5.000 € je Wohneinheit im Verhélt-
nis zu den gesamten Baukosten ebenfalls Uberschaubar ist, wird das Programm von den Bauherren
sehr gut angenommen. Offensichtlich werden die Mehrkosten fiir ein Kf\W-Effizienzhaus 55 gegentiber
dem EnEV-Standard durch die Summe der Vorteile (Férderung, geringere Energiekosten, Zukunftssi-
cherheit, Vermietbarkeit etc.) ausgeglichen.

A

Referenzgebaude EnEV 2014

Ausfiihrung fiir Wohngeb&ude:
° UBoderNb'ldlDach = 0,35/0,28/0,20 WimK

= © Ut st = 1,30 WimK
'8 o Brennw ertkessel, solare TWE
g e zenfrale Abluftanlage
= | 25 %
2 =
o regularer Anforderungswert 459
£ fiir Neubauten nach EnEV N WS
o 2014 seit 01.01.2016
Bild 5-8: Primarenergie-Anforderungswerte nach EnEV und bei Férderung als KiW-Effizienzhaus 55

Neben der auf die Gesamteffizienz des Gebzudes ausgerichteten KfW-Effizienzhausférderung wird im
Rahmen des Marktanreizprogrammes (MAP) [25] des BMWi der Einsatz erneuerbarer Energien im

Warmemarkt geférdert. Das MAP kann sowohl im Bestand als auch im Neubau zur Anwendung kom-
men.

5.3.4 Bautétigkeit

Die Anzahl der fertiggestellten Wohnungen und Wohngebude hat in den letzten Jahren kontinuierlich
zugenommen. Exemplarisch wird dies durch die Zahlen der seit 2000 in Deutschland fertiggesteliten
neuen Wohnungen in Tabelle 5-1 veranschaulicht.

Tabelle 5-1: Baufertigstellungen von Wohnungen in Deutschland, Quelle: destatis1?

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wohnungen insgesamt 159.832| 183.110| 200.466| 214.817| 245.325| 247.722| 277.691

17 Statistisches Bundesamt, destatis, Fachserie 5 Reihe 1, 19.07.2017
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Offensichtlich gibt es eine deutliche Zunahme der Bautétigkeit im abgebildeten Zeitraum zwischen
2010 und 2016. Dafir ist eine Vielzahl von Faktoren verantwortlich, u.a. diirften die niedrigen Zinsen
mafgeblich zur guten Baukonjunktur beitragen.

Es ist jedoch keinerlei Riickgang der Bautétigkeit festzustellen, den man auf héhere energetische An-
forderungen im Neubau zuriickfiihren kénnte.

5.4 Ergebnisse der Untersuchung

Die Anteile der energiebedingten Mehrkosten an den Gesamtkostensteigerungen im Bau von 2000 bis
2014 bzw. 2016 sind als gering einzusch&tzen. Die Baukostensenkungskommission ordnet mit Bezug
auf die ARGE Kiel nur 6 Prozentpunkte von insgesamt 36 % Baupreissteigerung den Wirkungen der
EnEV 2002 bis 2014 zu — 30 Prozentpunkte sind nicht energiebedingt.

Das FIW Miinchen spricht von 12,5 % energiebedingten Anteilen an der Gesamtkostensteigerung zwi-
schen dem Jahr 2000 und dem Anforderungsniveau EnEV 2016 — 87,5 % der Kostensteigerung sind
nicht energiebedingt. Eine Umrechnung zeigt, dass die EnEV einschlieRlich Anhebung 2016 nur fur
etwa 3 % der Gestehungskosten eines Mehrfamilienhauses verantwortlich ist.

Die Anhebung der EnEV-Anforderungen zum 1. Januar 2016 filhrt nach Einschatzung der Baukosten-
senkungskommission in den Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukonstruktionen) und 400 (Bauwerk —
technische Anlagen) zu Mehrkosten zwischen voraussichtlich 6 und 7 % (siehe Abschnitt 5.2.1). Die
Auswirkungen auf die Gesamtkosten eines Bauwerks (Kostengruppen 100 bis 700) sind deutlich ge-
ringer, da andere Kostengruppen durch energetische Anforderungen kaum oder gar nicht beriihrt wer-
den. Bei glinstiger Wahl der baulichen und anlagentechnischen Komponenten lassen sich die Anfor-
derungen mit deutlich geringeren Mehraufwendungen realisieren. Das aus volkwirtschaftlicher Sicht
-Kostenoptimale Niveau" im Sinne der européischen Richtlinie tiber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebauden wird von der Baukostensenkungskommission als im Wesentlichen erreicht angesehen.

Geht man von Baukosten der Kostengruppen 300 und 400 in Héhe von rd. 1.630 €/m? Wohnflache
aus, so bewegen sich die Mehrkosten der EnEV 2016-Anhebung fiir ein Einfamilienhaus in einer Gro-
Benordnung von ca. 2,2 bzw. 4,2 % und fur ein Mehrfamilienhaus von 2,1 bzw. 3,3 % [18, 26]. Wahit
man eine kostenoptimierte Variante zur Erfiillung der Anforderungen, dann lassen sich diese Mehrkos-
ten deutlich verringern.

Es gibt eine Vielzahl von Faktoren, die in der Summe zu steigenden Baukosten gefihrt haben. Der
Versuch, den energetischen Anforderungen die Rolle des alleinigen oder hauptsachlichen Kostentrei-
bers zuzuweisen, reduziert die Vielzahl der Ursachen in unsachgeméRer Weise.

Die Baupraxis zeigt, dass tiber die EnEV 2016 hinausgehende energetische Standards unkompliziert
und mit marktiiblichen Technologien problemlos erreichbar sind. Zum Teil werden dabei fiir hocheffizi-
ente Geb&ude geringere Kosten realisiert, als bei Einhaltung der EnEV-Mindestanforderungen. Offen-
sichtlich lassen sich bei Wahl geeigneter baulicher und anlagentechnischer Konzepte und Nutzung der
verflgbaren Férdermittel auch deutlich uber die EnEV 2016 hinausgehende energetische Standards
mit geringen oder sogar ohne spiirbare Mehrkosten realisieren. Die KfW férdert mehr als die Halfte
des Wohnungsneubaus als KfW-Effizienzhaus. Trotz tiberschaubarer Férderanreize wird

Endbericht Kurzgutachten Wirtschaftlichkeit

37



38

5 Untersuchung zum Anteil der Energieeffizienz an Kostensteigerungen im Wohnungsbau

insbesondere das KfW-Effizienzhaus 55 vom Markt sehr gut angenommen. Negative Auswirkungen
der energetischen Anforderungen auf das Neubauvolumen sind nicht zu verzeichnen. Es ist keinerlei
Ruckgang der Bautatigkeit festzustellen, den man auf héhere energetische Anforderungen im Neubau
zuriickfiihren koénnte.

Die Auswirkungen von EnEV und EEWarmeG auf den Gebaudebestand sind im Vergleich zum Neu-
bau gering — eine Verschérfung der Anforderungen fiir den Bestand hat im Jahr 2016 praktisch nicht
stattgefunden.

Aus wirtschaftlicher Sicht gibt es keine sachlich begriindbare Veranlassung, dass im Jahr 2016 einge-
fuhrte Anforderungsniveau der Energieeinsparverordnung fiir neue Wohngebaude abzusenken.



