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MEHRKOSTEN VON MINERGIE-P

Zwischen 11 % und 14 % liegen die Mehrkosten eines Minergie-P-Hauses im Vergleich zur
gesetzeskonformen Bauweise. Andere Faktoren beeinflussen die Baukosten starker.

Zum Thema Mehrkosten von Minergie-
P-Bauten ist fast jede Aussage zu héren.
Von Geriichten lber doppelte Gebaude-
kosten bis hin zu Minderkosten, weil auf
eine konventionelle Heizung - inklusive
Tankraum und Kamin - verzichtet wer-
den kann, wird alles berichtet. Mit Gber
500 Gebauden und der entsprechenden
Erfahrung beginnt sich der Nebel lang-
sam zu lichten und die Erkenntnis ver-
dichtet sich, dass die Mehrkosten rela-
tiv stark schwanken und dass sie bei der
Mehrheit der Bauten zwischen 5 % und
15 % der Gebaudekosten liegen. Davon
ist ein Teil amortisierbar durch die Ein-
sparungen an Energiekosten.

Eine neue Studie quantifiziert diese Mehr-
kosten. Als Basis dient ein klassisches Ver-
fahren. Die Baukostenabrechnungen von
zwei bestehenden Minergie-P-Gebauden
wurden analysiert. Daraufhin wurden sie
fiktiv zu knapp energiegesetzkonformen
Gebduden «zurlickentwickelt» und dann
die Kosten erneut kalkuliert. Dieser An-
satz liefert prazise und eindeutige Zah-
len.

Die beiden Gebdudevarianten sind ei-
gentlich nur noch bedingt miteinander
vergleichbar, weil durch die fiktive «Ruck-
entwicklung» aus einem Qualitatspro-
dukt ein Billig-Haus gemacht wird. Die
Komfortliftung mit Feinstaub- und Pol-
lenfiltermdglichkeit fehlt, ebenso die Mo-
torisierung der Storen, die beim Miner-
gie-P-Gebdude die Warmebriicken der
Kurbeldurchstiche verhindert. Ganz zu
schweigen von den Hochleistungsver-
glasungen, welche bei den heute gros-
sen Fenstern im Wohnbereich von Miner-
gie-P-Gebduden ein behagliches Sitzen
in Fensterndhe ermdglichen. Die Frage
der Rentabilitdt der Minergie-P-Bauweise
ist so betrachtet ein Kuriosum. Bei ande-
ren Qualitatsunterschieden, etwa teurere
Kiichen oder Bodenbeldge, kommt die-
ser Anspruch gar nie auf. Erst die Tatsa-
che, dass die Minergie-P-Bauweise nicht
nur eine hohere Wohn- und Bauquali-
tat liefert, sondern auch noch Energie

spart (und der Entscheid oft deswegen
geféllt wird), lasst die Berechnung von
betriebswirtschaftlichen Betrachtungen
Uberhaupt zu und entsprechende An-
spriiche an die «Rentabilitat» entstehen.
Im Rahmen einer umfassenden Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung missen ne-
ben den reinen Investitions-Mehrkosten
noch zwei weitere Effekte bertcksich-
tigt werden:

Heizenergiekosten

Fir die Berechnungen wurden kon-
servative Annahmen getroffen, um
keinen schonfarberischen Effekt zu
erzeugen (Heizol 10 Rp/kWh, Holz-
pellets 7,2 Rp/kWh, Elektrizitat 20
Rp/kWh, ohne weitere Teuerung)
und der Barwert der Energiekosten-
einsparung Uber 25 Jahre berechnet.

Ausnutzungsziffer, Nutzflache

Bei der Betrachtung des Einflus-
ses der dickeren Aussenwdnde von
Minergie-P-Gebduden auf die Nutz-
fliche oder den Mietertrag sind zwei
Falle zu unterscheiden. Es gibt Bau-
ordnungen, bei denen die Ausnit-
zungs- oder Bauziffer unabhéngig
von der Wandstarke aufgrund der
Gebdudeaussenmasse berechnet
wird. In diesen Fdllen geht die zu-
satzliche Wandstarke der Minergie-
P-Gebdude voll zu Lasten der Nutz-
flache (nachfolgend AZ1 genannt).
Es gibt aber auch Bauordnungen,
welche die zusatzliche Wandstarke
von Minergie-P-Gebduden nicht der
Ausnutzung anlasten. In diesen Fal-
len bleiben die Nutzflache oder der
Mietertrag auch bei der Minergie-P-
Bauweise unverdndert (nachfolgend
AZ2 genannt), wahrend die Aussen-
masse etwas grosser werden.

Es wurden ein Mehrfamilienhaus und ein
Einfamilienhaus untersucht. Der Heizwar-
mebedarf liegt beim MFH bei rund 10
kWh/m?2a und beim EFH bei rund 14 kWh/

m2a. Es wurden bewusst zwei beziiglich
Kostenvoraussetzungen weit auseinander
liegende Gebdude gewahlt, einerseits ein
kompaktes, einfaches Mehrfamilienhaus
und andererseits ein Einfamilienhaus an
schwieriger Hanglage. Die Untersuchun-
gen zeigen, dass die Kostenunterschiede
infolge Minergie-P Standard viel klei-
ner sind als die Kostenunterschiede, die
durch andere Faktoren bestimmt sind.
Das Mehrfamilienhaus steht im Kanton
Aargau und umfasst 16 Wohnungen mit
einer gesamten Energiebezugsflache von
2062m2 Es wurde in Massivbauweise
(Backstein respektive Beton) errichtet.
Die Fassade besteht aus einer verputz-
ten Aussenddmmung. Die Warmeer-
zeugung fiir Heizung und Warmwasser
erfolgt durch eine zentrale Holzpellet-
Feuerung. Sonnenkollektoren erganzen
die Warmwassererwarmung.

Einfamilienhaus in Gelterkinden. Mehr Info:
www.minergie.ch/gebaeudeliste.html

Das Einfamilienhaus steht an relativ stei-
ler Hanglage in Gelterkinden BL. Das Ge-
bdaude wurde in gemischter Bauweise
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erstellt: Tragkonstruktion und ausstei-
fende Treppen aus Ortbeton (innen zu-
meist als Sichtbeton), Gebdudehiille aus
vorfabrizierten, hochwarmegedammten
Holzelementen. Die Warmeerzeugung fir
Heizung und Warmwasser erfolgt tber
eine Luft-Luft-Warmepumpe, unterstitzt
durch eine Holzfeuerung, thermische So-
larenergie fur das Warmwasser und in
geringem Ausmass elektrische Direkt-
warme.

Die Erhéhung der Baukosten bezie-
hungsweise die Mehrkosten in % der
Basiskosten und die in Franken pro m?
Energiebezugsflache (EBF) sind gemass
Elementkostengliederung (EKG/CRB) er-
mittelt. Bei beiden Gebduden wurde da-
bei fir die Warmeerzeugung eine Ol-
heizung, inklusive Oltank und Kamin
eingerechnet.

Bei der Mehrkostenanalyse zum Objekt
in Munchwilen fallt auf, dass fiir den Fall
AZ1 (dusserer Gebdudegrundriss bleibt
erhalten, Nutzflachenverlust) die Konst-
ruktion des Minergie-P-Gebdudes gering-
flgig billiger ist (Element D). Da die zu-
satzliche Warmedammung voll zu Lasten
der Nutzflache geht, muss effektiv weni-
ger umbauter Raum erstellt werden als
beim Gebdude nach SIA 380/1:2009. Die
Einsparungen sind fir D um 0,1% gros-

Mehrfamilienhaus in Miinchwilen. Mehr Info: www.minergie.ch/gebaeudeliste.htm/

ser als die Mehrkosten. Obwohl auch
in Gelterkinden im Fall AZ1 das Glei-
che zutrifft wie in Minchwilen, gibt es
keine Einsparungen. Die Konstruktion
der Bodenplatte muss aufgrund der To-
pographie und den Minergie-P-Vorgaben
angepasst werden und generiert Mehr-
kosten von 1,3 % (Verbesserung einer SIA
280/1:2009-konformen Warmebriicke, die
durch die «Riickentwicklung» in der Ana-
lyse angenommen wird).

Allerdings wird beim Objekt in Gelterkin-
den die Konstruktion des Minergie-P-Ge-

bdudes beim Element M leicht billiger.
Hier liegen die Einsparungen bei 0,2%
aufgrund der fiir den Fall AZ1 angenom-
menen kleineren Nutzflache.

Die Auswirkungen der unterschiedlichen
Berechnung der Ausnitzungsziffer sind
in den Abbildungen 3 und 4 dargestellt.
Abbildung 3 (Seite 24) zeigt die prozen-
tualen Mehrkosten der Minergie-P-Bau-
weise, Abbildung 4 (Seite 25) die abso-
luten Kostenbetrdge pro Quadratmeter
EBF. Die prozentualen Unterschiede sind
natirlich abhdngig von den Gesamtkos-

EKG Beschreibung Objekt Objekt
Miinchwilen Gelterkinden
Mehrkosten-0l Mehrkosten-0l
Grundlage: 100 % 100%
Bereinigte Baukosten SIA 380/1:2009 (CHF 2238.00/m? EBF) (CHF 4174.00/m? EBF)
C Rohbau Gebaude 0,1% 0,1%
(Baustelleneinrichtung) (CHF 2.00/m? EBF) (CHF 4.00/m? EBF)
D Rohbau Gebaude -0,1% 1,3%
(Baugrube, Bodenplatte) (~CHF 2.00/m? EBF) (CHF 54.00/m? EBF)
E Rohbau Gebaude oberhalb Bodenplatte 4,8% 3,4%
(Warmedammung, Fenster, Dichtigkeit Hdille) (CHF 107.00/m? EBF) (CHF 142.00/m? EBF)
| 2,9% 3,6%
HLK-Anl ' !
niagen (CHF 65.00/m? EBF) (CHF 150.00/m? EBF)
M Ausbau 0,9% -0,2%
(CHF 20.00/m? EBF) (- CHF 8.00/m? EBF)
\Y Baunebenkosten 0,5% 0,8%
(Minergie-P Gebuhren, NK pauschal) (CHF 11.00/m? EBF) (CHF 33.00/m? EBF)
w Honorare 1.8% 1.7%
(CHF 40.00/m? EBF) (CHF 71.00/m? EBF)
~10,9% ~10,7%
Total Mehrkost
orel Mehrkosten (CHF 244.00/m? EBF) (CHF 447.00/m? EBF)

Mehrkosten fiir Gebdude im Minergie-P-Standard in % der bereinigten Gesamtbaukosten (bei Verkleinerung der Nutzfliche und gleichbleibendem Gebdiude-

volumen)
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ten. Das bedeutet, dass die prozentualen
Mehrkosten umso geringer ausfallen, je
hoher der Standard des konventionel-
len Gebdudes nach SIA 380/1 ist. Die
Mehrkostenaussage pro m? EBF ist des-

halb realer. Die Analyse zeigt, dass die
zwei untersuchten Gebdude in Minergie-
P-Bauweise zwischen 10,7% und 13,8%
teurer sind (blaue Balken). Beim Gebaude
in Minchwilen amortisieren die tieferen

Energiekosten der Minergie-P-Bauweise
Uber 25 Jahre betrachtet die héheren
Baukosten um rund einen Drittel (Fall
AZ1) beziehungsweise um rund einen
Viertel (Fall AZ2). Falls das Minergie-P-Ge-

EKG Objekt Objekt
Miinchwilen Gelterkinden
Mehrkosten-0l Mehrkosten-0l
Grundlage: 100% 100%
9¢: (CHF 2200.00/m? EBF) (CHF 4180.00/m? EBF)
Warmedammun 4,2% 3,7%
9 (CHF 92.00/m? EBF) (CHF 155.00/m? EBF)
Fenster und Tiiren 2,7% 0.6%
(CHF 59.00/m? EBF) (CHF 25.00/m? EBF)
Wirmeerzeugun 0.9% 0.8%
9ung (CHF 20.00/m? EBF) (CHF 33.00/m? EBF)
Liiftungsanlage 2,2% 26%
gsaniag (CHF 48.00/m? EBF) (CHF 109.00/m? EBF)
10,0% 7,7%
S Mehrkost
umme flehriosten (CHF 220.00/m? EBF) (CHF 322.00m? EBF)

Mehrkosten von wichtigen Einzelelementen fiir Gebdude im Minergie-P-Standard in % der bereinigten Gesamtbaukosten (ohne Beriicksichtigung einer Verdnde-
rung des Gebdudevolumens nach AZ1, das heisst mit entsprechend angepassten Baukosten pro m? EBF)

ABBILDUNG 3

Mehrkosten in % der Baukosten

20,0%

15,0%

MFH Miinchwilen

EFH Gelterkinden

bei NF Verlust

Minderertrag Miete

0,0

10,0%

Mehrpreis
Baukosten

5,0%

0,0%
— Einsparung
Energiekosten

-5,0%

OI/AZ1

Ol/AZ2

Gebéaudevarianten fiir SIA-380/1-Ersatzgebdude

OI/AZ1

OI/AZ2

Zusammensetzung der Mehrkosten eines Minergie-P-Gebdudes gegentiber der konventionellen Bauweise nach SIA 380/1:2009 in Prozentanteilen der massgebenden

Gesamtbaukosten.
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ABBILDUNG 4

Mehrkosten in CHF/m? EBF

700,0
MFH Miinchwilen EFH Gelterkinden
600,0
500,0
400,0
Minderertrag Miete
3000 bei NF Verlust
200,0
Mehrpreis
Baukosten
100,0
0,0
— Einsparung
Energiekosten
-100,0
-200,0

OI/AZ1

Ol/AZ2

Gebédudevarianten fiir SIA-380/1-Ersatzgebdude

Ol/AZ1

Ol/AZ2

Zusammensetzung der Mehrkosten bei Minergie-P-Bauweise in CHF/m? EBF gegentiber konventionellen Gebéiuden nach SIA 380/1:2009.

bdude ohne Warmeddamm-Bonus bei der
Berechnung der Ausnitzungsziffer (AZ1)
erstellt werden muss, sinken die Mieter-
trage (als Barwert Uber 25 Jahre betrach-
tet) aufgrund der geringeren Nutzfla-
che. Konkret fielen die Mietertrdge beim
MFH Munchwilen um 4,7% der Baukos-
ten und im EFH Gelterkinden um 3,1%
tiefer aus. Um diesen Verlust an Mieter-
trag aufgrund der besseren Warmedam-
mung zu kompensieren, rechnen viele
Gemeinden die zusatzliche Warmedam-
mung nicht mehr zur Ausniitzungsziffer
(Warmedamm-Bonus, AZ2). Allerdings
ist die Beurteilung des Ertragsausfalls
nur aufgrund der Nutzflichendifferenz
erst die halbe Wahrheit, denn durch den
Warmedamm-Bonus wird das besser ge-
dammte Gebdude dusserlich grésser und
damit auch teurer.

So ist das ausserlich grossere Miner-
gie-P-Gebdude mit konstanter Nutzfla-
che (AZ2) in Miinchwilen 2,9% teurer als
das Minergie-P-Gebdude mit unveran-
dertem Aussenvolumen (AZ1). Das heisst

mit anderen Worten, dass ein Miner-
gie-P-Gebdude nach AZ1 (ohne Warme-
damm-Bonus) bei Beriicksichtigung der
Mietausfalle effektiv nur 1,8% teurer ist
als im Fall AZ2 (mit Warmedamm-Bonus),
da rund zwei Drittel des Mietzinsverlusts
im Fall AZ1 durch die geringeren Baukos-
ten kompensiert werden.

Ein Minergie-P-Gebaude braucht nicht
unbedingt einen hoheren Planungsauf-
wand, jedoch eine héhere Planungskom-
petenz. Fest steht, dass Mehrkosten und
Planungskompetenz indirekt proportio-
nal sind: Je héher die Planungskompe-
tenz, desto niedriger die (Minergie-P-be-
dingten) Mehrkosten. In der Umkehrung
fihrt das dazu, dass Minergie-P-Anforde-
rungen gerne als Stindenbock fir man-
gelnde Kompetenz herbeigezogen wer-
den: «Diese Minergie-P-Anforderungen
treiben halt die Kosten enorm in die
Hohe...»

Fazit

Die Studie unterzieht die Minergie-P-
Bauweise einem Hartetest. Die Zahlen
zeigen, dass der Anspruch, langerfris-
tig Minergie-P-Qualitat mit den Ener-
giekosteneinsparungen zu finanzieren,
keine Utopie ist, zumindest wenn die
(bei dichten Gebduden ohnehin notwen-
dige) Komfortliftung als selbstverstand-
lich betrachtet wird.

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

Armin Binz, Prof,, dipl. Architekt ETH,
Leiter Institut Energie am Bau

der Fachhochschule Nordwestschweiz
und der Minergie-Agentur Bau



