Heizkosten im Passivhaus —
Warmmiete oder Flatrate-
Modell

Endbericht

im Auftrag des Hessischen Ministeriums
fur Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung

Autoren

Iris Behr
Andreas Enseling
Ulrike Hacke
Eberhard Hinz
Tobias Loga

in Kooperation mit ,,Faktor 10

Institut Wohnen und Umwelt
64285 Darmstadt

13. November 2008




| W U Heizkosten im Passivhaus — Warmmiete oder Flatrate-Modell

Inhalt
T ] L= (0] To TSRS 1
1 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung fiir besonders energiesparende Gebéaude ....3
1.1 Grundlagen der BEreChNUNG .........ccooiiiiiii e 3
1.2 Auswertung von einzelnen Projekten, Literaturrecherche...........cccoocoviiienieicinnne. 7
1.3 Energiebilanzberechnungen Neubau ...........ccccoeiiiiiiic i 10
1.4 Betriebskosten Heizung und WarmwasSer ..........ccccvviveieeieeieeseesieseeseesee e snaesnes 14
1.5 »Verhéltnismaligkeit” der Kosten bei Abrechnung nach Heizkostenverordnung.. 20
1.6 Begrenzung der Heizleistung auf die Normheizlast ..........ccccooeviiiiiiieieicieee 28
1.7 V4 | AT RP USRI 29
2 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung aus 6konomischer Sicht...........c.cccccceeeeee. 31
2.1 AUSGANGSSTTUALION .......viieieiecie et a e ne e re e e e 31
2.2 Vorgehensweise Und MethodiK ...........ccccveiiiiiiieiecccece e 32
2.3 Berechnungsmodell Mietwohnungsneubau im Passivhausstandard ...................... 32
3 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung aus juristischer Sicht..........c.ccccoccvviieieenenn, 35
3.1 Anwendungsbereich der Verordnung tber Heizkostenabrechnung ........................ 36
3.2 Geht der Zweck der Heizkostenverordnung im Passivhaus ins Leere?................... 37
3.3 Vorrang der Heizkostenverordnung vor mietvertraglichen Vereinbarungen im
PASSIVINAUS ...ttt bbbttt ae e 37
3.4 Uberblick tiber den tatsachlichen Umgang mit den Heizkosten in Passivhausern.. 41
35 Prazisierung des Anderungsbedarfs der Heizkostenverordnung............c.cceveveeeee. 41
3.6 Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten und ihre Auswirkungen auf die
MietPreiSgeStAltUNG.......coi e 43
3.7 Passivhausstandard und Heizkostenabrechnung im geférderten Wohnungsbau..... 46
4 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung aus sozialwissenschaftlicher Sicht............. 48
4.1 Energieverbrauchsrelevante Nutzereinflisse und Nutzerverhalten....................... 48
4.2 Verhaltensrelevante Verbrauchsrickmeldungen (Feedback) ..........cccccvevviiiiinnnenn, 52
4.3 Wohnwiinsche und Kriterien fur die Wohnungswahl .............ccccooeeveiieiniicieeen, 56
4.4 Sozialwissenschaftliche Empfehlungen.........ccccoooeiiici e, 57
5  BerechnuNgen AIDAU...........ccviiiiieic et 59
5.1 Energiebilanzberechnung AItbau..............ccoveiiiiiii e 59
5.2 OKONOMISCHE BEUIEBIIUNG «....veveveveveeece e es s s s s s s en s en s 60
6 Fazit der UNtErSUCNUNG ......coviiiiic ettt ens 63

LIt UNV I ZEICIINIS . ...ttt e e ettt e e e e e e e e ettt e e e e e e e e e rreeeens 64



Heizkosten im Passivhaus — Warmmiete oder Flatrate-Modell | W U

Einleitung

Die Thematisierung der Folgen des Klimawandels, die Verpflichtungen zur CO,-Einsparung,
uberdurchschnittlich starke Heizkostensteigerungen in den letzten Jahren, der Begriff der
»Zweite Miete* sowie die Diskussion der Instrumente Heizspiegel, Energieausweis und 6ko-
logischer Mietspiegel haben auch den Passivhdusern zusatzliche offentliche Aufmerksamkeit
gebracht. Passivhauser weisen einen um den Faktor 5 — 10 niedrigeren Energieverbrauch als
konventionelle Neubauten oder modernisierte Gebaude auf. Wohnungsunternehmen berichten
uber eine steigende Nachfrage nach Passivhaus-Neubauten und auf Passivhausniveau moder-
nisierte Bestdnde. Private Bauherrschaften — haufig in Verbindung mit innovativen Wohn-
konzepten — haben das Passivhaus fur sich entdeckt.

Bestehende Hemmnisse fir eine weitere Verbreitung des Passivhauskonzeptes sind momen-
tan noch die Unkenntnis Uber Behaglichkeit und Komfort im Passivhaus, die Unsicherheit
uber das erforderliche Nutzerverhalten im Passivhaus sowie Unklarheiten Uber die Refinan-
zierbarkeit der zusatzlichen Investitionskosten und das unternehmerische Risiko, das bei ei-
nem derart innovativen Konzept vermutet wird.

Ein Ansatz zur Verbesserung der Wirtschaftlichkeit und zur Senkung des unternehmerischen
Risikos betrifft die Frage der Heizkostenabrechnung in Mietwohngebauden. Da der Endener-
gieverbrauch fur Heizung und Warmwasser in Passivhausern nur noch minimal ist, konnte auf
die wohnungsbezogene Messung des Verbrauchs fur Heizung und Warmwasser und die an-
schliefende Abrechnung verzichtet werden. Eine mdgliche Folge davon ist die Vermeidung
von Rechtsstreitigkeiten zwischen Vermietern und Mietern Uber die Heizkostenabrechnung.

Vor diesem Hintergrund werden in der Untersuchung zwei Abrechnungsmodelle analysiert:
das Warmmietenmodell und die Heizkostenflatrate. Bei beiden Modellen wird eine Heizkos-
tenpauschale berechnet. Die Heizkostenpauschale beinhaltet die erwarteten Kosten fiir Hei-
zung und Warmwasser der Mieter sowie einen Sicherheitszuschlag fur magliche Steigerungen
der Energiepreise. Beim Warmmietenmodell ist die Heizkostenpauschale separater Bestand-
teil der vereinbarten Warmmiete, auf eine wohnungsbezogene Verbrauchsmessung und Ab-
rechnung wird verzichtet, die erforderlichen Messinstrumente werden nicht bendétigt. Es han-
delt sich hierbei also um eine Art ,,Heizkostenflatrate ohne Verbrauchsbegrenzung®.

Bei der Heizkostenflatrate wird aus Sicherheitsgriinden zusatzlich zur Heizkostenpauschale
eine Verbrauchsobergrenze festgelegt. Wird diese fir das gesamte Gebaude Uberschritten,
muss individuell mit den einzelnen Mietern abgerechnet werden. In Konsequenz bedeutet
dies, dass der Vermieter die erforderlichen Messinstrumente flr die wohnungsbezogene Ab-
rechnung vorhalten muss. Ein Kostenvorteil im Vergleich zur Warmmiete geht damit verlo-
ren.

Im Folgenden wird das Modell ,,Warmmiete — Heizkostenflatrate ohne Verbrauchsbegren-
zung“ vereinfachend ,,Warmmiete* und das Modell ,,Heizkostenflatrate (mit Verbrauchsbe-
grenzung)“ vereinfachend ,,Flatrate* genannt.
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In der vorliegenden Untersuchung wird zundchst untersucht, bei welchen energiesparenden
Gebduden ein Einsatz der beiden Abrechnungsmodelle prinzipiell méglich ist. Dazu werden
die Kosten fiir eine Abrechnung nach der Heizkostenverordnung den entsprechenden Ener-
giekosten in energetisch hochwertigen Gebauden gegenubergestellt (Kapitel 1). Daran
schliel3t sich eine Analyse der 6konomischen Folgen der beiden Abrechnungsmodelle (Kapi-
tel 2) und eine juristische Untersuchung an. Hierbei wird die von der Bundesregierung am
18.06.2008 beschlossene Fassung der Verordnung zur Anderung der Verordnung lber Heiz-
kostenabrechnung bericksichtigt (Kapitel 3). Da eine Hauptaussage der Untersuchung — der
Verzicht auf die verbrauchsabhangige Abrechnung der Heizkosten im Passivhaus — einen
,» Tabubruch* begeht, namlich die Heizkostenverordnung als Instrument zu verstehen, das bei
den Nutzern und Nutzerinnen zum Energiesparen fihrt, wird das Nutzerverhalten abschlie-
Rend auch sozialwissenschaftlich untersucht (Kapitel 4). Um die Ergebnisse abzusichern, wer-
den zusétzliche Berechnungen fur ein Altbauprojekt vorgenommen (Kapitel 5). In Kapitel 6
wird ein Fazit aus der Untersuchung gezogen.
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1 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung flr besonders energiespa-

rende Gebaude
Die geltende Heizkostenverordnung sieht bereits jetzt Ausnahmen vor, bei deren Vorliegen
auf die Anwendung verzichtet werden kann. In diesem einfiihrenden Kapitel wird systema-
tisch untersucht, ob und wann die technischen Voraussetzungen fiir die Ausnahmeregelungen
bei Passivhausern oder sehr guten Niedrigenergiehdusern erfillt sind, so dass auf die
verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung verzichtet werden kann.

1.1 Grundlagen der Berechnung

Die Berechnungen wurden mit dem Energiebilanzverfahren ,,Leitfaden energiebewusste Ge-
b&udeplanung® (Software EnEV XL 3.0) durchgefiihrt. EnEV-XL ist eine MS Excel-
Anwendung zur Berechnung der Energiebilanz von Geb&duden, insbesondere zum Nachweis
nach Energieeinsparverordnung fur Wohnhdauser [IWU 2007]. Die unten dargestellten Ener-
giebilanzen wurden nach DIN V 4108-6 (Monatsverfahren) fur die Klimaregion Mannheim
(Region 12) berechnet. Die Rahmenbedingungen wurden fiir die Berechnungen an das Pas-
sivhaus-Projektierungspaket angeglichen [Loga 2006].

Die meisten Normen zur Bauphysik, Energie- und Haustechnik enthalten nutzungsabhéangige
Annahmen (ber typische Raumtemperaturen, Wérmelasten von Personen und Geréten, Au-
Renluftstréme usw. In DIN V 4108-6 werden flir Deutschland typische Standardnutzungsbe-
dingungen und -werte zusammenfassend dargestellt. Bei den unten dargestellten Berechnun-
gen wurde von den Standardnutzungsbedingungen nach EnEV abgewichen.
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e Raumtemperatur

Tabelle 1 zeigt die Ergebnisse einer systematischen Auswertung gemessener Neubauprojekte
(104 Wohnungen in Niedrigenergiehdusern, 44 Wohnungen in Passivhiusern) [Loga et al,
2003]. Dargestellt sind verbrauchsgewichtete Mittelwerte, d. h. das Summenprodukt aus der
monatlich gemessenen Temperatur und dem gemessenen Verbrauch bezogen auf den gemes-
senen Jahresverbrauch. Damit werden bei der Mittelwertbildung die Zeitrdume auf3erhalb der
Heizperiode nicht berlcksichtigt und gleichzeitig Zeitraume mit hohem Heizenergieverbrauch
starker beriicksichtigt. In Tabelle 1 sind die Medianwerte® (50 %-Quartil) fiir typisches Nut-
zerverhalten und der Mittelwert des unteren (25 %-) bzw. oberen (75 %-Quartils) fiir sparsa-
mes bzw. verschwenderisches Verhalten besonders interessant.

Fir die Niedrigenergiehduser liegt der Medianwert der Raumtemperaturen bei 20,2 °C. Der
Mittelwert aller Messwerte zwischen dem Minimum und dem 25 %-Quartil liegt bei 18,6 °C,
der Mittelwert des oberen Quartils betragt 21,8 °C. Im Mittel ergibt sich Gber alle 104 Nied-
rigenergiehduser eine mittlere Raumtemperatur in der Heizperiode von 20,2 °C.

Fir Passivhauser liegt der Medianwert (50 %-Quartil) der Raumtemperaturen bei 20,4 °C und
damit um 0,2 °C tber dem Wert fur Niedrigenergieh&duser. Der arithmetische Mittelwert aller
Messwerte zwischen dem Minimum und dem 25 %-Quartil liegt bei 19,7 °C, der Mittelwert
des oberen Quiartils bei 21,3 °C. Im Mittel ergibt sich ber alle 22 Passivhauser eine mittlere
Raumtemperatur in der Heizperiode von 20,4 °C.

Minimum Mittelwert des | Median  des | Mittelwert des | Maximum Mittelwert
25 %-Quartils | 50 %-Quartils | 75 %-Quartils

Niedrigenergiehduser (n = 104)

verbrauchsgewichtete | [°C] 16,2 18,6 20,2 21,8 24,8 20,2
Raumtemperatur

Passivhéuser (n = 22)
verbrauchsgewichtete | [°C] 19,5 19,7 20,4 21,3 22,2 20,4
Raumtemperatur

Tabelle 1: Kennwerte des Nutzerverhaltens fiir die Passivhauser und Niedrigenergie-Neubauten [Loga et al 2003]

Die Gleichheit von Medianwert (50 %-Quartil) und dem Mittelwert weist auf eine Gaul3’sche
Verteilung der gemessenen Temperaturen hin. Extremwerte nach oben und nach unten glei-
chen sich im Mittel der gemessenen Temperaturen sehr gut aus.

Auf Basis der dargestellten Messwerte ist eine Energiebilanzberechnung mit der DIN V 4108-
6 zu Grunde liegenden Raumtemperatur von 19 °C fir Neubauten sachlich nicht gerechtfer-
tigt. In der Praxis liegen die Raumtemperaturen bei gut geddmmten Geb&uden eher bei 20 °C
bis 21 °C. In dieser Studie wird daher mit einer mittleren Innentemperatur tber die Heizperi-
ode von 20,2 °C fur das Niedrigenergiehaus und 20,4 °C fur das Passivhaus gerechnet.

! d. h. der 50. Wert eine aufsteigenden geordneten Reihe von 100 Werten, der bei einer idealen GauRR’schen Verteilung

dem arithmetischen Mittel entspricht
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e Luftwechsel

Die Nutzer kdnnen ber ihre Liftungsgewohnheiten den Heizenergieverbrauch erheblich be-
einflussen. Die genaue Bestimmung des Zusammenhangs zwischen Fenster6ffnung und dem
damit verbundenem zusétzlichen Luftwechsel bzw. zusatzlichem Heizenergiebedarf ist jedoch
nur mit groRem Aufwand mdglich.

Tabelle 2 zeigt messtechnisch ermittelte verbrauchsgewichtete Fenster6ffnungsdauern [Loga
et al 2003]. Fiir die Niedrigenergiehauser liegt der Medianwert bei 1,48 Stunden Offnungs-
dauer pro Fenster und Tag und der Mittelwert des unteren Quartils bei 0,21 Stunden. Der Mit-
telwert des oberen Quartils betragt 4,73 Stunden Offnung pro Fenster und Tag. Im Mittel er-
gibt sich uber alle Niedrigenergiehduser eine verbrauchsgewichtete Fenster6ffnungsdauer von
2,04 Stunden.

Bei den Passivhausern liegt der Medianwert bei 0,52 Stunden Offnungsdauer pro Fenster und
Tag und damit fast eine Stunde unter dem Medianwert der Niedrigenergiehduser. Der Mittel-
wert des unteren Quartils betragt 0,15 Stunden Offnung pro Fenster und Tag, der Mittelwert
des oberen Quartils 3,85 Stunden Offnung pro Fenster und Tag. Im Mittel ergibt sich (iber alle
Passivhauser eine verbrauchsgewichtete Fensteroffnungsdauer von 1,34 Stunden.

Minimum Mittelwert des | Median  des | Mittelwert des | Maximum Mittelwert
25 %-Quartils | 50 %-Quartils | 75 %-Quartils

Niedrigenergiehéuser (n = 104)

verbrauchsgewichtete | [h/(d*Fenster)] | 0,03 0,21 1,48 4,73 7,46 2,04
Fenster6ffnungsdauer

Passivhéuser (n = 22)
verbrauchsgewichtete | [h/(d*Fenster)] | 0,07 0,15 0,52 3,85 6,12 1,34
Fensteroffnungsdauer

Tabelle 2: Kennwerte des Nutzerverhaltens fiir die Passivhauser und Niedrigenergie-Neubauten [Loga et al 2003]

Im Gegensatz zu der Verteilung der verbrauchsgewichteten Raumtemperaturen besteht bei der
verbrauchsgewichteten Fensterdffnungsdauer eine deutliche Differenz zwischen dem Mittel-
wert Uber alle Geb&ude und dem Median. Dies lasst auf eine ungleichmalige Verteilung bzw.
stark unterschiedliches Nutzerverhalten schliel3en.

In der oben genannten Studie wurde versucht, zumindest grobe Anhaltswerte fiir den aus den
Offnungszeiten resultierenden Luftwechsel zu ermitteln. Hierzu wird auf ein Raumdurch-
stromungsmodell zuriickgegriffen, das unter vereinfachten Bedingungen die Bestimmung des
resultierenden Luftaustauschs ermdglicht. Die Herleitung und Validierung des Modells ist in
[LUM 2003] ausfihrlich beschrieben. Unter Ansatz einer typischerweise zur Luftung ver-
wendeten Fensterflache von 0,07 bis 0,1 m? pro m? Wohnfléche lassen sich die in Abbildung
1 dargestellten Luftwechsel ermitteln. Aufgetragen Uber der Fenster6ffnungszeit ergibt sich
eine relativ breite Streuung.
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Abbildung 1: Zusammenhang zwischen Fensterdffnungszeit und Luftwechsel in der Heizzeit [Loga et al 2003]

Mit der in Abbildung 1 angegebenen Regressionsgleichung ergeben sich aus Tabelle 2 die in
Tabelle 3 angegebenen freien Luftwechsel fiir das Niedrigenergiehaus und das Passivhaus.

Dieser Luftwechsel Gberlagert sich zu dem Luftwechsel Uber die Liftungsanlage.

Minimum Mittelwert des | Median  des | Mittelwert des | Maximum Mittelwert
25 %-Quartils | 50 %-Quartils | 75 %-Quartils
Niedrigenergiehauser (n = 104)
freier Luftwechsel | [1/h] 0,003 [ 0,021 0,149 [ 0,478 [0,753 [ 0,206
Passivhéuser (n = 22)
Freier Luftwechsel | [1/h] 0,007 [ 0,015 | 0,059 [ 0,389 [ 0,618 [0,135

Tabelle 3: freier Luftwechsel Uber Fenster, Fugen und Ritzen

Nach DIN V 4108-6, Tab D.3 kann fur Geb&ude mit maschineller Liftung mit einem zusétz-
lichen Luftwechsel {iber Fensterliiftung, Fugen und Ritzen von n, = 0,20 h™* fiir Zu- und Ab-
luftanlagen und mit n, = 0,15 h™ firr Abluftanlagen gerechnet werden. Die Normvorgabe fiir
Zu- und Abluftanlagen deckt sich gut mit den Messwerten aus den Niedrigenergiehdusern.
Fur die Passivhauser mit Liftungsanlagen mit Wéarmerickgewinnung erscheint dieser Norm-
wert als zu hoch.

Um den resultierenden freien Luftwechsel in einem durchschnittlichen Passivhaus bzw. Nied-
rigenergiehaus mit ,,Wenigluftern“, Bewohnern mit ,,durchschnittlichem* Luftungsverhalten
und ,,Vielluftern* abzubilden, wurde mit den Mittelwerten des freien Luftwechsels nach Ta-
belle 3 (25 %-Quartil, Mittelwert, 75 %-Quartil) fir Passivhduser und Niedrigenergiehduser

gerechnet.
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e Warmwasserbedarf

Der Warmwasserverbrauch im Haushalt hangt stark von den individuellen Gewohnheiten des
Einzelnen ab. So kann der durchschnittliche tagliche Verbrauch von 40 °C warmen Wassers
pro Person zwischen 10 und 150 Liter betragen. Im Durchschnitt werden in Deutschland rund
35 Liter pro Person und Tag verbraucht.

In Anlehnung an DIN 4108-6 wurde mit einem Warmwasserbedarf von 38 Liter/Person/Tag
entsprechend 12,5 kWh/(m?a) gerechnet. In einer weiteren Variante wurde der Warmwasser-
bedarf um 30 % auf 49 Liter/Person/Tag erhoht.

1.2 Auswertung von einzelnen Projekten, Literaturrecherche

Es gibt einige Studien, die im Zusammenhang mit der Einflihrung der verbrauchsabhéngigen
Heizkostenabrechnung vor mehr als 25 Jahren den Einfluss der verédnderten Abrechnungsmo-
dalitaten untersucht haben [Loga et al 2003]. Die empirisch nachgewiesenen Einsparungen
durch die Einfiihrung der verbrauchsabhéngigen Heizkostenabrechnung lagen bei ca. 20 %
Darlber hinaus liegen einige ausgewertete Messprojekte aus jlingerer Zeit vor.

Passivhaus WohnSinn | — Darmstadt Kranichstein

Im Projekt ,,WohnSinn I leben Singles, Familien und Wohngemeinschaften (ca. 83 Perso-
nen) in einem groflen Mehrfamilienhaus (3741 m? Wohnflache inkl. beheizter gemeinsamer
Nutzflachen) in Passivhausstandard zusammen. Die Genossenschaft verzichtete von Beginn
an auf eine individuelle Heizkostenabrechnung. Zu dem Projekt ,,WohnSinn 1 liegen seit
2004 Verbrauchswerte vor.

Jahr 2004 2005 2006
Warmwasserverbrauch [l/(Person*d)] 26,2 26,1 26,7
Endenergie Warmwasser [KWh/(m?2a)] 8,6 8,6 8,6

Endenergie Heizung [kWh/(m?a)] 20,3 18,3 16,7
Endenergie Heizung & Warmwasser [kWh/(m?a)] 31,8 28,7 29,9

Tabelle 4: Verbrauch Heizung & Warmwasser, Projekt ,,WohnSinn |“, Darmstadt Kranichstein

Trotz fehlender individueller Heizkostenabrechnung liegt der gemessene Warmwasser-
verbrauch mit ca. 27 Liter/Person/Tag deutlich unter dem Durchschnitt in Deutschland. Der
spezifische Endenergieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser lag im Mittel bei etwa 30
kWh/(m?a) und entspricht damit in etwa dem projektierten Wert.

Projekt ,,Bautifosi*

Das Gebé&ude ist ein gutes Niedrigenergiehaus mit 13 Wohneinheiten in Eigentimergemein-
schaft. Die Abrechnung erfolgt konventionell nach der Heizkostenverordnung. In Tabelle 5
sind die messtechnisch erfassten Verbrauchswerte Kalt- und Warmwasser fiir das Gebaude
dargestellt. Der Warmwasserverbrauch liegt im Mittel bei 16,5 m3Person/a bzw. bei 45,2
Liter/Person/Tag. Typisch ist die grofle Schwankung im Verbrauch von ca. 10 Li-
ter/Person/Tag im Minimum und fast 95 Liter/Person/Tag im Maximum. Der Verbrauch an
Kaltwasser liegt im Mittel bei ca. 120 Liter/Person/Tag. Auch hier treten extrem hohe
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Schwankungen auf zwischen im Mittel ca. 40 Liter/Person/Tag und maximal fast 220 Li-
ter/Person/Tag.

Pers WW - Ges WW - Mittel WW - Min WW - Max W - Ges W - Mittel W - Min W - Max
[-] [m3/a] [m¥Pers/a] [m3/Pers/a] [m3/Pers/a] [m3/a] [m3/Pers/a) [m3/Pers/a) [m3/Persl/a]

1994 49,50 676,748 13,672 5,073 23,500 2.005,015] 40,505 17,767 61,618
1995 47,25 635,050 13,440 4,315 27,018 1.876,627, 39,717 16,022 68,628
1996 45,00 697,123 15,492 3,202 27,904 1.888,710] 41,971 14,673 72,710
1997 42,42 718,373 16,936 3,812 26,750 1.845,084] 43,499 13,901 72,758
1999 * 39,65 658,472 16,608 4,552 36,000 1.636,994 41,289 15,796 79,327
2000 41,67 718,959 17,255 2,676 39,644 1.835,877 44,061 11,628 83,765
2001 39,00 700,503 17,962 3,575 40,166 1.731,980 44,410 16,298 83,398
2002 39,00 755,261 19,366 4,285 47,136 1.945,324] 49,880 19,704 95,464
2003 36,63 801,955 21,896 4,432 58,555 1.916,532 52,329 20,346 117,973
2004 35,75 613,142 17,151 4,776 33,322 1.692,654 47,347 16,169 92,483
2005 33,42 468,047 14,006 3,826 23,253 1.264,788| 37,849 12,305 64,163
2006 38,25 536,272 14,020 2,598 24,471 1.584,027 41,412 3,008 63,249

Durch-

schnitt 40,6 665,0 16,5 3,9 34,0 1.768,6 43,7 14,8 79,6

[I/Pers/Tag] [I/Pers/Tag] [I/Pers/Tag] [I/Pers/Tag] [I/Pers/Tag] [I/Pers/Tag]
45,2 10,8 93,1 119,7 40,6 218,2

Tabelle 5: Wohneigentumergemeinschaft ,,Bautifosi“ mit 13 Wohneinheiten, Messwerte Warmwasser- und Wasserverbrauch [Zusammen-
stellung: Faktor 10 - Darmstadt]

Projekt ,,Kanguruh*

Das Gebaude ist ein Niedrigenergiehaus mit 19 Wohneinheiten in Eigentimergemeinschaft
und einer Praxis. Die Abrechnung erfolgt konventionell nach der Heizkostenverordnung. In
Tabelle 6 sind die messtechnisch erfassten Verbrauchswerte Kalt- und Warmwasser fir das
Gebdaude dargestellt. Der Warmwasserverbrauch liegt im Mittel bei 11,8 m3/Person/a bzw. bei
32,3 Liter/Person/Tag. Auch in diesem Gebdude gibt es die typischen groen Schwankungen
im Verbrauch von ca. 5 Liter/Person/Tag im Minimum bis fast 70 Liter/Person/Tag im Ma-
ximum. Der Verbrauch an Kaltwasser liegt im Mittel bei fast 110 Liter/Person/Tag, im Mini-
mum bei ca. 25 Liter/Person/Tag und bei maximal gut 200 Liter/Person/Tag.

Pers WW - Ges WW - Mittel WW - Min WW - Max W - Ges W - Mittel W - Min W - Max
[-] [m3/a] [m3/Pers/a] [m3/Pers/a] [m3/Pers/a] [m3/a] [m3/Pers/a] [m3/Pers/a] [m3/Pers/a]
1994 k. A. k. A k. A k. A k. A. K. A. k.A. k A. k. A
1995 k. A. k. A k. A. k. A k. A. k. A. k. A. k. A. k. A
1996 k. A k. A k. A k. A k. A. k. A. k. A. k. A. k. A
1997 k. A. k. A k. A. k. A k. A. k. A. k. A. k. A. k. A
1999 k. A k. A k. A. k. A k. A. k. A k. A k. A. k. A
2000 * 48,55 614,601 12,659 2,599 26,167 1.743,125 35,904 16,541 75,647
2001 46,50 607,600 13,067 3,509 27,516 1.908,274 41,038 16,604 78,279
2002 47,00 558,514 11,883 3,259 24,155 1.860,797 39,591 15,766 81,551
2003 46,92 534,221 11,386 2,963 24,330 1.816,070 38,706 14,068 77,748
2004 45,33 521,555 11,506 k. A k. A. 1.858,111 40,991 k. A. k. A
2005 41,71 520,335 12,475 0,230 24,975 1.754,515 42,065 0,258 72,159
2006 42,83 515,391 12,045 0,154 24,182 1.710,491 39,937 1,012 68,200
2007 41,00 378,284 9,226 0,196 20,408 1.488,332 36,301 1,232 71,915
Durch-
schnitt 531,4 11,8 1,8 24,5 1.767,5 39,3 9,4 75,1

[I/Pers/Tag] [l/Pers/Tag] [I/Pers/Tag] [I/Pers/Tag] [l/Pers/Tag] [l/Pers/Tag]
32,3 51 67,2 107,7 25,6 205,7

Tabelle 6: Wohneigentimergemeinschaft ,,Kénguruh® mit 19 Wohneinheiten und einer Praxis, Messwerte Warmwasser- und Wasser-
verbrauch [Zusammenstellung: Faktor 10 - Darmstadt]
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. Auswertung von detaillierten Messprojekten

Vorliegende Daten aus Projekten ohne verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung lassen
nur sehr bedingt allgemeingultige Aussagen zum Verhalten der Bewohner zu [Loga et al
2003]. Dennoch ist in Abbildung 2 zu erkennen, dass bei Wohneinheiten ohne verbrauchsab-
hangige Heizkostenabrechnung z. B. die Fensteroffnungszeiten deutlich héher liegen kénnen
und auch die Raumtemperaturen im oberen Bereich liegen konnen. Dies sind zumindest Indi-
zien, dass die beiden GrofRen Raumtemperatur und Fensteréffnungsdauer tatséachlich durch
den Nutzer bei fehlender verbrauchsabhangiger Heizkostenabrechnung anders beeinflusst
werden, als bei einer verursachergerechten Verteilung. Allerdings ist die Stichprobe mit ledig-
lich acht Wohneinheiten ohne verbrauchsabhéngige Heizkostenabrechnung zu gering, um

verallgemeinerbare Ruckschlisse aus den Messergebnissen abzuleiten.

18

16

[N
IS
L
o
o

=
N
I

=
o
!

¢ Wohneinheiten mit verbrauchsabhéngiger Heizkostenabrechnung

8 | o Wohneinheiten ohne verbrauchsabhangiger Heizkostenabrechnung

Fensteroffnungsdauer [h/(Fenster*d)]

¢ 0
000
0 O O

17,0 17,5 18,0 18,5 19,0 19,5 20,0 20,5 21,0 215 22,0
Raumtemperatur [°C]

22,5 23,0

Abbildung 2: Raumtemperatur und Fenster6ffnung mit und ohne verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung [Loga et al 2003]
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1.3 Energiebilanzberechnungen Neubau

Energiebilanzberechnungen ermdglichen es, unter definierten Rahmenbedingungen Energie-
strome in Wohngebduden auf der Basis physikalischer Modelle zu berechnen. Dabei kénnen
sowohl bauliche/anlagentechnische Eigenschaften des Geb&udes als auch der Einfluss durch
unterschiedliche Nutzungen berlcksichtigt werden. Als Ergebnis der Energiebilanzberech-
nungen kann der Endenergiebedarf® (z. B. Liter Ol, m3 Erdgas, KWh Fernwarme) ermittelt
werden, aus dem sich letztlich die Energiekosten fur die Nutzung des Geb&udes ergeben.

Rahmenbedingungen der Berechnungen

Die Berechnungen wurden fur ein groRes Mehrfamilienhaus mit 20 Wohnungen und 1466 m?
Wohnflache durchgefiihrt. Das Gebdude soll 2008 als Passivhaus in Darmstadt-Kranichstein
errichtet werden. [Faktor 10 2007]

- i
— T\ oy
| o 5 el e
—— i : Y 2
Abbildung 3: Ansicht des geplanten Passivhaus mit West- und Ostfliigel. [Faktor 10 2007]
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Abbildung 4: Schnitt durch das geplante Passivhaus mit West- und Ostfluigel. Fur die Berechnungen wurde der Westflligel abgebil-
det. [Faktor 10 2007]

Der Endenergiebedarf (berechnet = Bedarf) gibt die nach technischen Regeln berechnete, jéhrlich benétigte Endenergie-
menge fir Heizung, Liftung und Warmwasserbereitung an. Der Endenergiebedarf wird Ublicherweise unter typischen
Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein MaR fir die Energieeffizienz eines Gebdudes
und seiner Anlagentechnik.

In der Praxis resultieren fur den Nutzer eines Gebdudes aus dem gemessenen Endenergieverbrauch (gemessen =
Verbrauch) an z. B. Liter Heizdl oder m3 Erdgas H die Energiekosten. Auch die verbrauchsabhéngige Abrechnung nach
Heizkostenverordnung basiert auf dem gemessenen Endenergieverbrauch. Daher fokussieren die in folgenden dargestell-
ten Energiebilanzberechnungen auch auf die Diskussion des berechneten Endenergiebedarfs.
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Insgesamt wurden

e zwei verschiedene Standards: ,,Passivhaus* (PH) und ,,Niedrigenergiehaus* (NEH)
e jeweils mit bzw. ohne Solaranlage zur Unterstiitzung der Warmwassererzeugung

angenommen. Fir diese insgesamt vier Grundmodelle wurde der Endenergiebedarf unter ver-
schiedenen Annahmen berechnet:

e Raumtemperatur
Passivhaus: 20,4 °C, konstant fur alle Berechnungen
Niedrigenergiehaus: 20,2 °C, konstant fir alle Berechnungen

Die gewéhlten Temperaturen entsprechen den gemessenen Temperaturen nach Tabelle 1 in
Passivhausern und Niedrigenergiehdusern und wurden in den nachfolgend dargestellten Be-
rechnungen nicht variiert.

e Zusétzlicher freier Luftwechsel tber Ritzen und Fugen sowie getffnete Fenster

Ein 0,4-facher Grundluftwechsel je Stunde wird in dem untersuchten Gebaude uber eine LUf-
tungsanlage dauerhaft sichergestellt. Dieser wird in den Berechnungen unabhéngig vom Nut-
zereinfluss als konstant angesetzt. Uber gedffnete Fenster konnen die Bewohner dariiber hin-
aus einen zuséatzlichen Luftwechsel erzeugen. Die angesetzten Rechenwerte sind:

Passivhaus: 0,135 h™* als Mittelwert tiber alle Wohnungen im PH
0,015 h™ i. W. Grundluftung tiber die Liiftungsanlage
0,383 h™ hoher zusétzlicher Luftwechsel iiber Fenster

Niedrigenergiehaus: 0,206 h™* als Mittelwert tiber alle Wohnungen im NEH
0,021 h'i. W. Grundluftung iiber die Liiftungsanlage
0,478 h™ hoher zusétzlicher Luftwechsel iiber Fenster

Die als Mittelwert gewéhlten freien Luftwechsel im Passivhaus und Niedrigenergiehaus ent-
sprechen dem Mittelwert tber alle Wohnungen in den gemessenen Passiv- und Niedrigener-
giehdusern nach Tabelle 3. Das heil3t, der individuelle Einfluss von Nutzern mit unterschiedli-
chem Luftungsverhalten ist in diesem mittleren Luftwechsel enthalten. Um den individuellen
Einfluss abschétzen zu kénnen, wurde auch die Energiebilanz fur ein Gebaude berechnet, das
i. W. Ober die Liftungsanlage beliftet wird. Es wird dabei unterstellt, dass in dem Gebdaude
kaum zusatzlich Fenster gedffnet werden (entsprechend dem Mittelwert des 25 %-Quartils
nach Tabelle 2). Im Gegensatz dazu wird auch ein Gebédude berechnet, bei dem die Fenster
sehr haufig getffnet sind — mit dem entsprechenden daraus resultierenden hohen Heizwarme-
bedarf (entsprechend dem Mittelwert des 75 %-Quartils nach Tabelle 2).
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e Warmwasserbedarf
Passivhaus und Niedrigenergiehaus : 38,5 Liter/Person/Tag
Passivhaus und Niedrigenergiehaus : 49,0 Liter/Person/Tag

Ein Warmwasserbedarf von 38,5 Liter/Person/Tag entspricht etwa einem Nutzenergiebedarf
Warmwasser von 12,5 kWh/(m?a) und damit dem Rechenwert nach EnEV. Zur Abschatzung
des Nutzereinflusses wurde in einzelnen Berechnungen der Warmwasserbedarf um 30 % auf
49,0 Liter/Person/Tag erhoht. Dieser Warmwasserbedarf kann als oberer Mittelwert aus den
Messwerten nach Tabelle 5 und 6 angesetzt werden und entspricht einem Nutzenergiebedarf
Warmwasser von ca. 16,3 kWh/(m?a).

e Abbildung 5: Endenergiebedarf Heizung und Warmwasser

Warmwasserbedarf 38 Liter/Person/Tag
In Abbildung 5 ist als Ergebnis der Energiebilanzberechnungen der Endenergiebedarf fir Hei-
zung und Warmwasser fur die verschiedenen Varianten aufgetragen.

Endenergiebedarf Heizung & Warmwasser, Warmwasserbedarf 39 Liter/Person/Tag

100 - -
B Endenergiebedarf Heizung

%0 BEndenergiebedarf Wwarmwasser | |

80—~
Passivhaus mit bzw. ohne Solaranlage
70 A
60 -
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PH, Solar
Mittelwert Gber alle
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Luftwechsel
NEH, Solar
Mittelwert Gber alle
Wohnungen
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PH
Mittelwert Gber alle
Wohnungen
PH
hoher zusétzlicher |
Luftwechsel tiber
Fenster
NEH,
Mittelwert Gber alle

Varianten

Abbildung 5: Endenergiebedarf Heizung und Warmwasser, Warmwasserbedarf 39 Liter/Person/Tag

Im Mittel benotigt das Passivhaus 20 kWh/(m?2a) Endenergie fir die Beheizung. Erfolgt der
Luftwechsel i. W. Gber die Liftungsanlage, dann sinkt dieser Bedarf auf 13 kWh/(m?2a). Wer-
den unabhéngig vom Betrieb der Liftungsanlage die Fenster sehr haufig getffnet, steigt der
Endenergiebedarf zur Beheizung auf ca. 35 kWh/(m?a).

Im Mittel bendtigt das Niedrigenergiehaus 46 kWh/(m?a) Endenergie fir die Beheizung. Er-
folgt der Luftwechsel i. W. (ber die Liftungsanlage, dann sinkt dieser Bedarf auf 35
kWh/(m2a). Werden unabhé&ngig vom Betrieb der Liftungsanlage die Fenster sehr h&ufig ge-
Offnet, steigt der Endenergiebedarf Heizung auf tber 63 kWh/(m?a).
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Unabhangig vom energetischen Standard der Gebdude liegt der Endenergiebedarf fur Warm-
wasser fur die Varianten mit Solaranlage bei ca. 10 kWh/(m?a), fiir die Varianten ohne Solar-
anlage bei 22 kwWh/(mZa).

Steigt der Warmwasserbedarf im Mittel von den angenommen 38,5 Liter/Person/Tag auf in
der Praxis durchaus realistische 49 Liter/Person/Tag (+30 %), dann erhoht sich der Endener-
giebedarf Warmwasser von 10 kwh/(m2a) auf 12 kWh/(m?a) fur das Gebaude mit Solaranlage
und von 22 kWh/(m?2a) auf 26 kwh/(m?a) fir das Gebdude ohne Solaranlage.

e Primarenergiebedarf Heizung und Warmwasser
Warmwasserbedarf 38 Liter/Person/Tag

Der Primarenergiebedarf des Passivhauses liegt bei der angenommenen Versorgung mit
Fernwédrme in Kraft-Warme-Kopplung in allen Varianten unter dem Standard des KfW40-
Hauses. Eine Ausnahme ist die Gebaudevariante mit dem hohen zusatzlichen Luftwechsel
uber die Fenster und ohne Unterstiitzung der Warmwassererzeugung durch die Solaranlage.
Bei dieser Variante steigt der Primarenergiebedarf fir Heizung und Warmwasser auf fast 50
kWh/(m?a).

Der Primérenergiebedarf des Niedrigenergiehauses liegt bei der angenommenen Versorgung
mit Fernwdrme in Kraft-Wérme-Kopplung in allen Varianten unter dem Standard des
KfW60-Hauses. Eine Ausnahme ist auch hier die Gebdudevariante mit dem hohen zusétzli-
chen Luftwechsel Uber die Fenster und ohne Unterstlitzung der Warmwassererzeugung durch
die Solaranlage. Bei dieser Variante steigt der Primarenergiebedarf fur Heizung und Warm-
wasser auf 66 kWh/(mZa).

Fazit

e Das Passivhaus bendtigt unter den abgeleiteten Rahmenbedingungen ca. 20 kWh/(mZa)
Endenergie fur die Raumheizung. Tatséchlich kann aber der Nutzer Uber wenig oder viel
Fensterdffnen den Endenergiebedarf wesentlich beeinflussen. Dabei ist allerdings beach-
tenswert: Ein Geb&ude auf Passivhausniveau, in dem sehr hdufig die Fenster gedffnet
werden, erreicht immer noch nicht den Endenergiebedarf eines guten Niedrigenergiehau-
ses.

e Durch eine Erh6hung des durchschnittlichen Warmwasserbedarfs um 30 % auf nahezu 50
Liter/Person/Tag steigt der Endenergiebedarf Warmwasser um 2 kWh/(m2a) auf 12
kWh/(m?2a) in einem Gebdude mit Solaranlage bzw. um 4 kWh/(m?2a) auf 22 kwWh/(m?a) in
einem Geb&dude ohne Solaranlage.

e Beachtenswert ist, dass in einem Passivhaus ohne Solaranlage der Endenergiebedarf fir
Warmwasser groler als der Endenergiebedarf Heizung sein kann.
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1.4 Betriebskosten Heizung und Warmwasser

Die laufenden Betriebskosten fiir Heizung und Warmwasser, die nach der Heizkostenverord-
nung umlageféhig sind, ergeben sich aus den Kosten flr die Erfassung, Ablesung und Ab-
rechnung sowie den Kosten fiir die verbrauchte Endenergie.

Kosten fur die Erfassung, Ablesung und Abrechnung nach Heizkostenverordnung

Die Kosten fir die Erfassung und Verteilung des Warmeverbrauchs setzen sich fiir das unter-
suchte Passivhaus mit wohnungsbezogenen Nachheizregistern in der Luftungsanlage (und
vereinfachend auch fir das Niedrigenergiehaus) und einer zentralen Versorgungsanlage fir
Warmwasser und Heizung zusammen aus den Kosten fir:

Wohnungsweise je 1 Warmemengenzahler® fir die Heizung 57,1 €/Wohneinheit/a
Wohnungsweise je 1 Wasserzahler* fiir das Warmwasser 14,9 €/Wohneinheit/a
Kosten fir die Ablesung 9,5 €/Wohneinheit/a
Kosten fr die Abrechnung 24,5 €/Wohneinheit/a
Summe aller Kosten (inkl. MWSt) 106,0 €/Wohneinheit/a

Tabelle 8: Kosten fir die Erfassung, Ablesung und Abrechnung des Energieverbrauchs

Basis der Kostenzusammenstellung sind aktuelle Angebote verschiedener Dienstleister zur
Verbrauchserfassung und Abrechnung im untersuchten Geb&ude. Die Kostenannahmen wur-
den vereinfachend auch fir das Niveau des Niedrigenergiehauses tubernommen.

Bei den unten dargestellten Berechnungen wurde zum Teil unterschieden nach Kosten fir
Heizung und Kosten fir Warmwasser. Dementsprechend wurden jeweils anteilige Kosten fir
die Abrechnung der Kosten fiir Heizung und Warmwasser angesetzt.

Fur die Abrechnung der Kosten fiir die Raumheizung ergeben sich wohnungsbezogene Kos-
ten fur den Warmemengenzahler (57,1 €/Wohneinheit/a) und anteilige Kosten fir die Able-
sung und Abrechnung (50 % von (9,5+24,5) €/Wohneinheit/a). Die Kosten fur die messtech-
nische Erfassung und Abrechnung des Heizenergieverbrauchs summieren sich somit auf 74
€/Wohneinheit/a, unabh&ngig vom tatsachlichen Wérmeverbrauch einer einzelnen Wohnung.

Die Fixkosten fur die Abrechnung des Warmwasserverbrauchs betragen entsprechend 32
€/Wohneinheit/a, unabhangig vom tatsachlichen Warmwasserverbrauch einer einzelnen
Wohnung.

Wérmemengezdhler sind relativ teure Messgerate, die den absoluten Warmeverbrauch messen und damit der Eichpflicht
unterliegen, im Gegensatz zu den glinstigeren Heizkostenverteilern, die einen relativen Warmeverbrauch messen. Aller-
dings sind Heizkostenverteiler prinzipiell nicht geeignet fiir den Einsatz in Luftungsanlagen, wie sie im Passivhaus zum
Einsatz kommen.

Warmwasserzéhler messen das absolute VVolumen des verbrauchten Warmwassers und unterliegen der Eichpflicht. Nach
8 9 (3) der HeizkostenV reicht es aus, auf Basis des gemessenen VVolumens die auf eine zentrale Warmwasserversor-
gungsanlage entfallende Warmemenge aus einer Formel zu berechnen und die daraus resultierenden Kosten nach § 9 (1)
HeizkostenV aufzuteilen.
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Energiekosten Heizung und Warmwasser

Die Kosten aus dem Energiebedarf werden bei der hier untersuchten verbundenen Anlage aus
dem Endenergiebedarf fur Heizung und Warmwasser und einem linearen Warmepreis be-
rechnet. Fir den hier untersuchten Fall der Fernwérme sind im Warmepreis der Grundpreis
fiir die Ubergabestation und der Arbeitspreis fiir die bezogene Fernwarme enthalten. Der der-
zeitige Tarif der HSE fiir Fernwarme in Darmstadt ist in Tabelle 9 dargestellt. Die hier durch-
geflihrten Berechnungen gelten fiir einen Warmepreis von 10 Cent/kWh. Zum Vergleich wur-
den die Berechnungen teilweise auch fir einen Warmepreis von 7 Cent/kWh fur die zentrale
Versorgung mit Erdgas durchgefiihrt.

Fernwarme  Tarif HSE (01.06.2007 bis 31.05.2008)

Arbeitspreis 75,300 €/ MWh

Grundpreis 10,241 €/kW/a

Rechenwert linearer Warmepreis (brutto) 10,00 Cent/kWh
Erdgas Rechenwert linearer Warmepreis aus Grund-

preis und Arbeitspreis (brutto) 7,00 Cent/kWh

Tabelle 9: Rechenwerte Warmepreise

In den folgenden Abbildungen werden die Betriebskosten fiir Heizung und Warmwasser unter
verschiedenen Randbedingungen (Parameter: Warmepreis, Warmwasserbedarf) fir die ver-
schiedenen Varianten dargestellt. Die Ergebnisse werden im Fazit bewertet.
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e Abbildung 6: Betriebskosten Heizung & Warmwasser
Warmepreis: 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf: 38 Liter/Person/Tag

Fur das Passivhaus ergeben sich im Mittel jahrliche Kosten fur die Wé&rmeversorgung und die
Abrechnung von insgesamt 328 €/(Whg*a) fir das Gebdude mit Solaranlage und 414
€/(Whg*a) flur das Geb&ude ohne Solaranlage. Im Mittel betragen die Heizenergiekosten im
Passivhaus 145 €/(Whg*a). Durch den starken Einfluss des freien Luftwechsels lber getffne-
te Fenster kénnen die Heizenergiekosten im Passivhaus aber auch auf unter 100 €/(Whg*a)
(-33 %) sinken bzw. auch auf Gber 250 €/(Whg*a) (+75 %) steigen. Zusatzlich zu den Ener-
giekosten und unabhangig vom tatsachlichen Verbrauch entstehen weitere Kosten fir die
wohnungsbezogene Erfassung und Abrechnung der Heizenergiekosten von 74 €/(Whg*a).

Mit Solaranlage betragen die Energiekosten fir Warmwasser bei einem Warmwasserbedarf
von 39 Liter/Person/Tag etwa 77 €/(Whg*a), ohne Solaranlage etwa 163 €/(Whg*a). Unab-
hangig vom tatsachlichen Verbrauch entstehen weitere Kosten fir die Erfassung und Abrech-
nung des verbrauchten Warmwassers von etwa 32 €/(\Whg*a).

Betriebskosten, Abrechnung nach HeizkostenV, Warmepreis: 10 Cent/kWh

Warmwasserbedarf: 39 Liter/Person/Tag
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Abbildung 6: laufende Betriebskosten Heizung & Warmwasser bei Abrechnung nach der Heizkostenverordnung, Warmepreis: 10 Cent/kWh,
Warmwasserbedarf: 39 Liter/Person/Tag

Fur das Niedrigenergiehaus ergeben sich im Mittel jahrliche Kosten fiir die Warmeversorgung
und die Abrechnung von insgesamt ca. 520 €/(Whg*a) fir das Gebdude mit Solaranlage und
fast 610 €/(Whg*a) fur das Gebaude ohne Solaranlage. Im Mittel betragen die Heizenergie-
kosten im Niedrigenergiehaus ca. 337 €/(Whg*a). Durch den starken Einfluss des freien
Luftwechsels ber gedffnete Fenster kénnen die Heizenergiekosten im Niedrigenergiehaus
aber auch auf 256 €/(Whg*a) (-34 %) sinken bzw. auch auf Uber 460 €/(Whg*a) (+27 %)
steigen. Zusatzlich zu den Energiekosten und unabhédngig vom tatsachlichen Verbrauch ent-
stehen weitere Kosten bei der wohnungsbezogenen Erfassung und Abrechnung der Heizener-
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giekosten wie beim Passivhaus von 74 €/(Whg*a). Bezlglich des Warmwassers entstehen
néherungsweise die gleichen Kosten wie beim Passivhaus.

e Abbildung 7: Betriebskosten Heizung & Warmwasser
Warmepreis: 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf: 38 Liter/Person/Tag

Im Passivhaus reduzieren sich die jahrlichen Kosten flir die Wéarmeversorgung und die Ab-
rechnung um 67 €/(Whg*a) auf nun 261 €/(Whg*a) fur das Gebdude mit Solaranlage und um
82 €/(Whg*a) auf 322 €/(Whg*a) fur das Gebdude ohne Solaranlage. Im Mittel reduzieren
sich die Heizenergiekosten im Passivhaus um 44 €/(Whg*a) auf 101 €/(Whg*a). Durch den
starken Einfluss des freien Luftwechsels tiber getffnete Fenster konnen die Heizenergiekosten
im Passivhaus aber auch auf unter 70 €/(Whg*a) sinken bzw. auch auf fast 180 €/(Whg*a)
steigen. Zusatzlich zu den Energiekosten und unabhédngig vom tatsachlichen Verbrauch ent-
stehen weiterhin Kosten fur die wohnungsbezogene Erfassung und Abrechnung der Heizener-
giekosten von 74 €/(Whg*a).

Mit Solaranlage reduzieren sich die Energiekosten fir Warmwasser bei einem Warmwasser-
bedarf von 39 Liter/Person/Tag um 23 €/(Whg*a) auf 54 €/(Whg*a). Ohne Solaranlage redu-
zieren sich die Energiekosten fur Warmwasser um fast 50 €/(Whg*a) auf 114 €/(Whg*a).
Unabhédngig vom tatsdachlichen Verbrauch entstehen weitere Kosten fur die Erfassung und
Abrechnung von etwa 32 €/(Whg*a).

Betriebskosten, Abrechnung nach HeizkostenV, Warmepreis: 7 Cent/kWh
Warmwasserbedarf: 39 Liter/Person/Tag
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Abbildung 7: laufende Betriebskosten Heizung & Warmwasser bei Abrechnung nach HeizkostenV, Warmepreis: 7 Cent/kWh, Warmwasser-
bedarf: 39 Liter/Person/Tag
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Fur das Niedrigenergiehaus reduzieren sich die jahrlichen Kosten fur die Warmeversorgung
und die Abrechnung im Mittel um insgesamt ca. 125 €/(Whg*a) auf 396 €/(Whg*a) fiir das
Gebdaude mit Solaranlage und um ca. 150 €/(Whg*a) auf 458 €/(Whg*a) fiir das Gebaude oh-
ne Solaranlage. Im Mittel reduzieren sich die Heizenergiekosten im Niedrigenergiehaus um
ca. 100 €/(Whg*a) auf 236 €/(Whg*a). Durch den starken Einfluss des freien Luftwechsels
Uber gedffnete Fenster konnen die Heizenergiekosten im Niedrigenergiehaus aber auch auf
179 €/(Whg*a) sinken bzw. auch auf 324 €/(Whg*a) steigen. Zusatzlich zu den Energiekosten
und unabhéngig vom tatsachlichen Verbrauch entstehen weitere Kosten fiir die wohnungsbe-
zogene Erfassung und Abrechnung der Heizenergiekosten wie beim Passivhaus von 74
€/(Whg*a). Bezlglich des Warmwassers entstehen naherungsweise die gleichen Kosten wie
beim Passivhaus.

e Abbildung 8: Betriebskosten Heizung & Warmwasser

Warmepreis: 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf: 49 Liter/Person/Tag
Bei einem Wéarmepreis von 10 Cent/kWh und einem um durchschnittlich 11 Liter/Person/Tag
(+30 %) erhohten Warmwasserbedarf steigen die Energiekosten Warmwasser um ca. 13
€/(Whg*a) auf 89 €/(Whg*a) fur das Geb&ude mit Solaranlage bzw. um ca. 28 €/(Whg*a) auf
ca. 190 €/(Whg*a) fur das Gebaude ohne Solaranlage.

Betriebskosten, Abrechnung nach HeizkostenV, Warmepreis: 10 Cent/kWh
Warmwasserbedarf: 49 Liter/Person/Tag
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Abbildung 8: laufende Betriebskosten Heizung & Warmwasser, Abrechnung nach der Heizkostenverordnung, Warmepreis: 10 Cent/kWh,
Warmwasserbedarf: 49 Liter/Person/Tag

Seite 18 von 68



Heizkosten im Passivhaus — Warmmiete oder Flatrate-Modell

W

Abbildung 9: Betriebskosten Heizung & Warmwasser

Warmepreis: 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf: 49 Liter/Person/Tag
Bei einem Warmepreis von 7 Cent/kWh und dem erhohten Warmwasserbedarf von 49 Li-
ter/Person/Tag betragen die Energiekosten fiir Warmwasser ca. 62 €/(\Whg*a) fur das Gebdu-
de mit Solaranlage und ca. 133 €/(Whg*a) flr das Geb&ude ohne Solaranlage.

Betriebskosten, Abrechnung nach HeizkostenV, Warmepreis: 7 Cent/kWh
Warmwasserbedarf: 49 Liter/Person/Tag
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Abbildung 9: laufende Betriebskosten Heizung & Warmwasser, Abrechnung nach der Heizkostenverordnung, Warmepreis: 7 Cent/kWh,
Warmwasserbedarf: 49 Liter/Person/Tag
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1.5 ,VerhéaltnismaRigkeit* der Kosten bei Abrechnung nach Heizkostenverordnung
Ausnahmen von der Anwendung der Heizkostenverordnung fir die Verteilung der Kosten des
Betriebs zentraler Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen koénnen erteilt werden,
wenn die Kosten der Installation der Messeinrichtung und die verbrauchsabhangigen Abrech-
nungen unverhaltnismaRig hoch im Vergleich zu den erwartete Energieeinsparungen sind. Die
Rechtsprechung geht bei verbrauchsabhéngiger Kostenverteilung von einer Energieeinspa-
rung von 15 % aus (siehe Kap. 3).

Geht man nun im Umkehrschluss von der Hypothese aus, eine Ausnahme von der Abrech-
nung nach der Heizkostenverordnung wirde zu einem 15-prozentigen Anstieg des Endener-
gieverbrauchs fiir Heizung und Warmwasser fiihren, dann ergeben sich die in den folgenden
Abbildungen dargestellten zusétzlichen Heizenergie- bzw. Warmwasserkosten.

e Abbildung 10: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung

Warmepreis 10 Cent/kWh
Fur das Passivhaus zeigt sich, dass mit maximal 38 €/(Whg*a) Heizkosten und einem Auf-
wand von 74 €/(Whg*a) fur die Erfassung, Ablesung und Abrechnung der Heizkosten die
verbrauchsabhangige Kostenverteilung ,,unverhaltnismaRig“ hoch ist.

Auch im Niedrigenergiehaus ist im Mittel der zusatzliche Aufwand fir die Erfassung, Able-
sung und Abrechnung der Heizkosten nach der Heizkostenverordnung ,,unverhaltnismaRig*
hoch. Allerdings konnen flr den Fall eines hohen zusatzlichen Luftwechsels Uber gedffnete
Fenster die Energiekosten bei 10 Cent/kWh so weit ansteigen, dass der Aufwand fiir die Ab-
rechnung ,,verh&ltnisméalig* erscheint.

e Abbildung 11: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung
Warmepreis 7 Cent/kWh

Abbildung 11 zeigt die Ergebnisse der gleichen Berechnung unter der Annahme eines Wér-
mepreises von 7 Cent/kWh. Es zeigt sich, dass bei einem Warmepreis von 7 Cent/kWh der
zusétzliche Aufwand fur die Abrechnung der Heizkosten auch im Niedrigenergiehaus unver-
haltnisméaRig erscheint, selbst wenn in diesem Gebdude — unabhangig von der Grundliftung
uber eine Abluftanlage — die Fenster haufig ge6ffnet werden und damit ein relativ hoher E-
nergiebedarf erzeugt wird.
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VerhéltnismaRigkeit der Kosten Heizung, Warmepreis: 10 Cent/kWh
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Varianten

Abbildung 10: VerhaltnisméRigkeit der Kosten Heizung, Warmepreis: 10 Cent/kWh. Die entsprechenden Balken fir die Varianten ohne

Solaranlage sind ausgeblendet, weil sich diese nicht von den Varianten mit Solaranlage unterscheiden.
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Abbildung 11: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung, Warmepreis: 7 Cent/kWh. Die entsprechenden Balken fiir die Varianten ohne

Solaranlage sind ausgeblendet, weil sich diese nicht von den Varianten mit Solaranlage unterscheiden.
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e Abbildung 12: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Warmwasser

Warmepreis 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 38 Liter/Person/Tag
Geht man auch — wie bei der Heizung — im Umkehrschluss von der Hypothese aus, eine Aus-
nahme von der Abrechnung nach der Heizkostenverordnung wirde zu einem 15-prozentigen
Anstieg des Endenergieverbrauchs Warmwasser fuhren, dann ergeben sich die in Abbildung
12 dargestellten zusétzlichen Energiekosten.

Unabhéngig vom energetischen Standard des Geb&dudes (Passivhaus oder Niedrigenergiehaus)
zeigt sich auch hier wieder, dass bei einem Warmepreis von 10 Cent/kWh und einem Warm-
wasserbedarf von 38 Liter/Person/Tag der zusatzliche Aufwand fir die Erfassung, Ablesung
und Abrechnung der Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung ,,unverhaltnisma-
Rig“ hoch ist im Vergleich zu den Kosten flr die Erfassung, Ablesung und Abrechnung der
Warmwasserkosten selbst. Dies gilt auch fiir die Gebdude ohne solarthermische Anlage.

VerhéltnismaRigkeit der Kosten Warmwasser, Warmepreis: 10 Cent/kWh
Warmwasserbedarf: 38 Liter/Person/Tag
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Varianten

Abbildung 12: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Warmwasser, Warmepreis: 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf: 38 Liter/Peron/Tag. Die
entsprechenden Balken fiir die Varianten mit verschiedenen Luftwechselraten sind ausgeblendet, weil sich die Ergebnisse fiir diese Varianten
nicht von den dargestellten Ergebnissen unterscheiden.

e Ohne Abbildung: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Warmwasser

Warmepreis 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 38 Liter/Person/Tag
Bei einem Warmepreis von 7 Cent/kWh und einem unveranderten Warmwasserbedarf von 38
Liter/Person/Tag entstehen zusatzliche Energiekosten Warmwasser von 8 €/(Whg*a) fur das
Geb&ude mit Solaranlage bzw. 17 €/(Whg*a) fiir das Gebaude ohne Solaranlage. Auch hier ist
eine ,,UnverhéltnismaRigkeit* gegeben.
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Kosten Warmwasser [€/(Whg*a)]

Abbildung 13: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Warmwasser

Warmepreis 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 49 Liter/Person/Tag

Unter diesen Annahmen zeigt sich, dass der zusatzliche Aufwand fir die Abrechnung der
Heizkosten fiir ein Gebdude ohne solarthermische Anlage verhéltnisméliig erscheint, nicht
allerdings fur ein Gebdude mit Solaranlage.
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Varianten

Abbildung 13: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Warmwasser, Warmepreis: 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf um 30 % erhoht auf 49 Li-
ter/Peron/Tag. Die entsprechenden Balken fiir die Varianten mit verschiedenem Luftwechsel sind wiederum ausgeblendet.

Ohne Abbildung: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Warmwasser

Warmepreis 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 49 Liter/Person/Tag

Bei einem Warmepreis von 7 Cent/kWh und einem durchschnittlichen Warmwasserbedarf
von 49 Liter/Person/Tag entstehen zusatzliche Energiekosten Warmwasser von 9 €/(Whg*a)
fur das Gebdude mit Solaranlage bzw. 20 €/(Whg*a) fur das Gebaude ohne Solaranlage. Die
zusatzlichen Kosten fur die Abrechnung betragen 32 €/(Whg*a). Eine Abrechnung der
Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung erscheinen damit bei einem Warmepreis
von 7 Cent/kWh im Passivhaus oder guten Niedrigenergiehaus ,,unverhaltnismafig®.
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e Abbildung 14: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser
Warmepreis 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 38 Liter/Person/Tag

Geht man auch hier wieder im Umkehrschluss von der Hypothese aus, eine Ausnahme von
der Abrechnung nach der Heizkostenverordnung wurde zu einem 15-prozentigen Anstieg des
Endenergieverbrauchs fir Heizung und Warmwasser fiihren, dann ergeben sich die in Abbil-
dung 14 dargestellten zusatzlichen Energiekosten bei einem Warmepreis von 10 Cent/kWh
und einem durchschnittlichen Warmwasserbedarf von 38 Liter/Person/Tag. Daneben sind in
der Abbildung die mit 106 €/(Whg*a) konstanten Kosten fir die Erfassung, Ablesung und
Abrechnung der Heizungs- und Warmwasserkosten dargestellt.

Verhéltnismagigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser, Warmepreis: 10 Cent/kWh
Warmwasserbedarf: 39 Liter/Person/Tag
EHHeizung & Warmwasser, Kosten aus 15 % Mehrverbrauch
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Abbildung 14: VerhaltnismaBigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser, Warmepreis: 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf: 39 Li
ter/Person/Tag

Fur das Passivhaus zeigt sich deutlich, dass der zusatzliche Aufwand flr die Erfassung, Able-
sung und Abrechnung der Energiekosten nach der Heizkostenverordnung ,,unverhaltnisma-
Rig“ hoch ist im Vergleich zu den Energiekosten.

Auch im Niedrigenergiehaus ist im Mittel der zusatzliche Aufwand fir die Erfassung, Able-
sung und Abrechnung der Energiekosten nach der Heizkostenverordnung ,,unverhaltnisma-
Rig“ hoch. Allerdings kdnnen fir den Fall eines hohen zusatzlichen Luftwechsels tber getff-
nete Fenster die Energiekosten bei 10 Cent/kWh so weit ansteigen, dass der Aufwand fir die
Abrechnung ,,verhéltnisméalig* erscheint.

Seite 24 von 68



Heizkosten im Passivhaus — Warmmiete oder Flatrate-Modell | W U

e Abbildung 15: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser
Warmepreis 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 38 Liter/Person/Tag

Abbildung 15 zeigt die Ergebnisse der gleichen Berechnung unter der Annahme eines War-
mepreises von 7 Cent/kWh. Es zeigt sich, dass bei einem Warmepreis von 7 Cent/kWh der
zusatzliche Aufwand fur die Abrechnung der Energiekosten auch im Niedrigenergiehaus un-
verhaltnismaRig ist, selbst wenn in diesem Gebdude — unabhangig von der Grundliftung tber
eine Abluftanlage — die Fenster haufig gedffnet werden und damit ein relativ hoher Energie-
bedarf erzeugt wird.

Verhaltnismagigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser, Warmepreis: 7 Cent/kWh
Warmwasserbedarf: 39 Liter/Person/Tag
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Abbildung 15: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser, Warmepreis: 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf: 38 Li
ter/Person/Tag.
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Abbildung 16: VerhaltnismafRigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser

Warmepreis 10 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 49 Liter/Person/Tag
Abbildung 16 zeigt die Ergebnisse der Berechnung unter der Annahme eines Warmepreises
von 10 Cent/kWh und eines erhohten durchschnittlichen Warmwasserbedarfs von 49 Li-

ter/Person/Tag. Es zeigt sich, dass auch unter diesen Voraussetzungen die oben getroffene
Grundaussage gilt: der zusétzliche Aufwand fiir die Erfassung, Ablesung und Abrechnung der
Energiekosten ist fur diese energetisch hochwertigen Gebdude ,,unverhaltnismaRig“ hoch.
Allerdings kénnen fir den Fall eines hohen zusatzlichen Luftwechsels tber gedffnete Fenster
die Energiekosten bei 10 Cent/kWh im Niedrigenergiehaus so weit ansteigen, dass der Auf-

wand fir die Abrechnung nach der Heizkostenverordnung ,,verhéltnisméfig* erscheint.
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VerhéltnismaRigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser, Warmepreis: 10 Cent/kWh
Warmwasserbedarf: 49 Liter/Person/Tag
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Warmepreis 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 49 Liter/Person/Tag

Abbildung 17: VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser

Abbildung 17 zeigt die Ergebnisse der Berechnungen bei einem angenommenen Warmepreis
von 7 Cent/kWh und einem durchschnittlichen Warmwasserbedarf von 49 Liter/Person/Tag.
Eine Abrechnung der Energiekosten ist unter diesen Voraussetzungen sowohl im Passivhaus
als auch im hochwertigen Niedrigenergiehaus mit ,,unverhéltnisméiig“ hohen Kosten ver-

bunden.

Verhaltnismagigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser, Warmepreis: 7 Cent/kWh
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1.6 Begrenzung der Heizleistung auf die Normheizlast

Die Berechnungen haben gezeigt, dass der Aufwand fur eine Abrechnung der Energiekosten
fir Heizung und Warmwasser nach der Heizkostenverordnung im Passivhaus in jedem Fall
unverhéaltnisméRig erscheint.

Bei einem Niedrigenergiehaus ohne solarthermische Anlage kann dagegen bei haufig ge6ffne-
ten Fenstern und bei einem relativ hohen Warmwasserbedarf die Abrechnung nach der Heiz-
kostenverordnung verhaltnismalRig erscheinen. Allerdings muss an dieser Stelle nochmals
betont werden, dass bei dem hier untersuchten Modell definitionsgemaf in allen Wohnungen
des Niedrigenergiehauses die Fenster in dieser Haufigkeit gedffnet werden.

Im Niedrigenergiehaus bedarf es konventioneller Heizungssysteme, das heif3t z. B. Flachen-
heizkorper mit dem Energietrager Wasser. Damit konnen im Vergleich zu z. B. Nachheizre-
gistern in Luftungsanlagen von Passivhausern deutlich hohere spezifische Heizleistungen er-
reicht werden. Wie in den Berechnungen gezeigt und auch empirisch belegt ist, knnen Nut-
zer mit konventionellen Heizanlagen durch das Heizen bei gleichzeitig gedffneten Fenstern
deutlich hohere Energiekosten verursachen.

Maximale Heizleistung

Nach DIN EN 12831 wird fiir ein Gebaude in Abh&ngigkeit von der Normaul3entemperatur
fiir ein bestimmtes Klima die Normheizlast sowie die max. erforderliche Heizleistung berech-
net. Die NormauRentemperatur stellt das tiefste Zweitagesmittel der Lufttemperatur dar, das
10-mal in 20 Jahren erreicht oder unterschritten wird. Die Normheizlast und die max. erfor-
derliche Heizleistung ist die Grundlage fir die Kesseldimensionierung und die raumweise
Auslegung der Heizkorper.

Die Begrenzung der maximalen Heizleistung — in Verbindung mit der konventionellen Rege-
lung der Heizanlage — bietet eine Mdglichkeit, den Heizenergieverbrauch der Nutzer in einem
energetisch hochwertigen Gebaude ohne Komfortverluste zu begrenzen. Abbildung 18 zeigt
die erforderliche maximale spezifische Heizleistung (als Durchschnittswert Giber die gesamte
beheizte Wohnfladche im Geb&ude) fir die verschiedenen Geb&udevarianten.
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maximal erforderliche Heizleistung bei Norm-AufRentemperatur
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Varianten

Abbildung 18: Maximal erforderliche spezifische Heizleistung bei Norm-AuRentemperatur. Die Balken fir die Varianten mit Solaranlage
sind ausgeblendet, da sie sich nicht von den entsprechenden Varianten mit Solaranlage unterscheiden.

Begrenzt man fiir die hier untersuchten Geb&aude die spezifische Heizleistung der Heizkdrper
im Mittel auf 30 W/m2 beheizte Wohnflache, dann wird in dem untersuchten guten Niedrig-
energiehaus bei Auslegungstemperatur die erforderliche maximale Heizlast fast erreicht.

1.7 Fazit

Die zentrale Frage dieses einleitenden Kapitels der Studie ist das Verhaltnis der Kosten fir
die Erfassung und Verteilung des Wé&rmeverbrauchs entsprechend den Anforderungen der
Heizkostenverordnung zu der damit verbundenen Energiekostenersparnis. Die Berechnungen
haben gezeigt, dass

e fiir das Passivhaus mit einem Gesamt-Endenergiebedarf Heizung & Warmwasser von
weniger als 30 kWh/(m?2a) die Voraussetzungen fur eine Ausnahme nach der Heizkosten-
verordnung grundsatzlich erfallt sind und

e fir das Niedrigenergiehaus von der verbrauchsabhangigen Abrechnung der Heizenergie-
kosten abgesehen werden kann, wenn die maximale Heizlast auf 30 W/m2 beheizte Wohn-
flache nach DIN EN 12831 begrenzt ist.

Der individuelle Warmwasserbedarf unterliegt groRen Schwankungen. Bei hohen Energie-
preisen und hohem Warmwasserbedarf erscheint die verbrauchsabhangige Abrechnung der
Warmwasserkosten in Gebauden ohne thermische Solaranlage verhéltnismaRig.

e Fir das Niedrigenergiehaus kann von der verbrauchsabhangigen Abrechnung der Warm-
wasserkosten abgesehen werden unter der Voraussetzung, dass die Warmwassererzeu-
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gung mit einem mindestens 50 %-igen Deckungsanteil durch regenerative Energietragern
erfolgt.
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2 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung aus 6konomischer Sicht

2.1 Ausgangssituation

Passivhausneubauten wurden in den vergangenen Jahren tberwiegend im selbstgenutzten
Eigentum erstellt. Im vermieteten Bestand ist dieser qualitativ hochwertige Energiesparstan-
dard noch nicht in jedem Fall wirtschaftlich zu realisieren. Stellt sich bei Investitionsprojekten
zundchst nicht die gewiinschte Rentabilitdt ein, sind betriebswirtschaftlich zwei grundsatzli-
che Lésungsansétze denkbar:

Ausgaben senken: Dies betrifft bauliche und anlagentechnische Investitionskosten, In-
standhaltungskosten sowie Betriebs- und Verwaltungskosten. Zu den Betriebskosten zéh-
len auch die Kosten der Erfassung und Verteilung des Wéarmeverbrauchs. Zu den Verwal-
tungskosten zéhlen u. a. die Kosten der Zwischenablesung bei Mieterwechsel sowie die
Kosten, die bei Streitigkeiten Uber die Betriebskostenabrechnung entstehen kdnnen. Da
der Heizenergieverbrauch in Passivhdusern bei richtigem Nutzerverhalten nur noch mini-
mal ist, kdnnte auf die wohnungsweise Messung und die Heizkostenabrechnung im Rah-
men der Vereinbarung einer Warmmiete oder einer Flatrate verzichtet werden.

Einnahmen erhdhen: Dies betrifft in erster Linie die zu erzielenden Mieteinnahmen. Mdg-
lichen Mieterh6hungen stehen hdufig mietrechtliche (welche Mieterhdhung bzw. Mietho-
he ist maximal zul&ssig?) und marktseitige (welche Mieten werden am Markt Gberhaupt
gezahlt?) Barrieren entgegen. Die Moglichkeit durch eine Warmmiete bzw. durch eine
Flatrate zusétzliche Einnahmen zu generieren, er0ffnet fiir den Investor einen zusétzlichen
Refinanzierungsspielraum. Dies gilt aus Vermietersicht allerdings nur dann, wenn die Ho-
he der Flatrate bzw. der Warmmietenanteil die jetzt vom Vermieter zu zahlenden Energie-
kosten flr Heizung und Warmwasser ubersteigt, d. h. wenn auch der Vermieter in gewis-
sem Umfang von den Energiekosteneinsparungen profitiert. Bei den folgenden Berech-
nungen wird unterstellt, dass die bei der Flatrate und der Warmmiete zu zahlende Ener-
giekostenpauschale aus den erwarteten Energiekosten der Mieter fir Heizung und Warm-
wasser und einem Sicherheitszuschlag zur Absicherung von Energiepreissteigerungen be-
steht.

In diesem Kapitel soll geklart werden, wie die beiden Abrechnungsmodelle Warmmiete und
Flatrate beim Passivhausneubau die Wirtschaftlichkeit aus Sicht des Vermieters beeinflussen
konnen.
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2.2 Vorgehensweise und Methodik

Die Rentabilitdt von Investitionen in den Passivhausstandard im vermieteten Bereich unter
Berlicksichtigung der Heizkostenabrechnungsmodelle Warmmiete und Flatrate wird im Rah-
men einer dynamischen Investitionsrechnung auf der Basis sog. Vollstandiger Finanzpléne fiir
unterschiedliche Gebaudemodelle (Passivhaus mit Flatrate, Passivhaus mit Abrechnung, Pas-
sivhaus mit Warmmiete, Niedrigenergiehaus (NEH) mit Abrechnung) fir den Neubau unter-
sucht.

Das Konzept Vollstandiger Finanzplédne (VOFI) bildet alle mit der Investition verbundenen
Zahlungen explizit ab. Auf diese Weise wird eine vergleichsweise exakte und transparente
Erfassung samtlicher Zahlungsreihen und der sich ergebenden finanzwirtschaftlichen Alterna-
tiven ermdglicht. Anders als bei den barwertig orientierten Verfahren werden alle Zahlungen
statt auf den Investitionszeitpunkt auf den Planungshorizont bezogen. Wesentlicher Bestand-
teil Vollstandiger Finanzpléne ist die periodenbezogene Erfassung aller im Zusammenhang
mit der Investition stehenden Zahlungsstrome und zwar sowohl der originéren als auch der
derivativen. Unter den originaren Zahlungsstromen sind alle Ein- und Auszahlungen zu ver-
stehen, die direkt mit der Investition in Zusammenhang stehen. Als derivative Zahlungsstro-
me werden alle Ein- und Auszahlungen bezeichnet, die sich als Konsequenz aus der Investiti-
on ergeben. Hierunter werden vornehmlich die steuerlichen Auswirkungen sowie der gesamte
Finanzierungsbereich zusammengefasst. Gerade im Bereich der derivativen Zahlungsstrome
sind Parameter zu definieren, mittels derer die periodengerechte Abbildung innerhalb der
vollstandigen Finanzplane gewahrleistet werden kann. Zu diesen Parametern gehoren unter
anderem die Zinssdtze fur Kapitalaufnahme und Kapitalanlage, Abschreibungsséatze sowie
Annahmen bezuglich der Ertragsentwicklung fir den betrachteten Zeitraum. Als Entschei-
dungskriterien kann der Vermogensendwert oder die VOFI-Rendite verwendet werden. Der
Vermogensendwert (liquide Mittel am Ende des Betrachtungszeitraums) eignet sich nur fir
den Vergleich von Alternativen, da er flr die Beurteilung von Einzelentscheidungen keinen
MaRstab bereitstellt. Die VOFI-Rentabilitat ist als durchschnittliche Rendite des eingesetzten
Eigenkapitals zu verstehen. Sie kann mit einer geforderten Mindestrendite verglichen werden
und erlaubt so auch eine Bewertung von Einzelentscheidungen. [Enseling et al 2006]

2.3 Berechnungsmodell Mietwohnungsneubau im Passivhausstandard

Ort: Darmstadt, K 6

Investor Investor als K&ufer/Vermieter des Gesamtkomplexes

Referenzmodell Mietwohnungsneubau nach EnEV mit verbrauchsabhangiger Abrech-
nung (NEH-EnEV)

Varianten PH-Warmmiete, PH-Flatrate, PH-Abrechnung

Bei den Berechnungen wurden in Zusammenarbeit mit Faktor 10 folgende Annahmen zu den
Eingangsparametern getroffen:
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Gebéaude:
Es handelt sich um ein Mietwohngebédude mit einer gesamten Wohnflache von 3.136 m2 mit
44 Wohneinheiten (siehe Kapitel 1.3, West- und Ostflugel).

Betrachtungszeitraum:
Der Betrachtungszeitraum wird auf 25 Jahre festgelegt.

Investitionskosten (Kaufpreis):

Die Investitionskosten des Investors (Kaufpreis inklusive Grundstiick) betragen fiir das Pas-
sivhaus 2.640 €/m2 und fur das Referenzmodell NEH-EnEV 2.540 €/m2. Dabei wird davon
ausgegangen, dass die (fiktiven) Minderkosten des Neubaus NEH-EnEV gegeniiber dem Pas-
sivhaus 100 £/m2 Wohnflache betragen®.

Finanzierung:

Das eingesetzte Eigenkapital betragt 20 % der Investitionskosten des Passivhausneubaus. Der
zur Investitionssumme fehlende Betrag wird im Falle des Referenzmodells NEH-EnEV Uber
den Kapitalmarkt aufgenommen (endfélliger Kredit mit einem Zinssatz von 5 % und einer
Tilgung von 2 %). Im Falle des Passivhauses kommt ergédnzend ein fur die Laufzeit der ersten
10 Jahre zinsverbilligtes Forderdarlehen aus dem KfW-Programm ,,Okologisch Bauen* hinzu.
Zusatzlich wird ein Zinszuschuss von 0,8 % fur die ersten 5 Jahre aus dem Hessischen Pro-
gramm flir Energieeffizienz im Mietwohnungsbau in Anspruch genommen (max. Kreditsum-
me 50.000 € pro Wohnung, annuitéatischer Kredit, Laufzeit 20 Jahre, drei tilgungsfreie An-
laufjahre, Zinssatz KfW Jahr 1-10: 3,8 %, Zinssatz ab Jahr 11: 5 %).

Der Sollzins fiir notwendige Zwischenfinanzierungen betrégt 5,0 %, der Habenzins fir mogli-
che Kapitalanlagen betragt 4,0 %.

Laufende Ausgaben:

Die laufenden Instandhaltungskosten betragen fur alle Varianten 8 €/m2a (beginnend nach
Ablauf der Gewadhrleistungspflicht). Laufende Verwaltungskosten wurden pauschal fir die
Varianten PH-Abrechnung, PH-Warmmiete und NEH-EnEV mit 300 €/Wohnung angesetzt.
Fur die Variante PH-Flatrate betragen die Verwaltungskosten 372 €/Wohnung, da die Kosten
fur die Warmemengen- und Warmwasserzéhler in diesem Modell vom Vermieter zu tragen
sind (siehe Tabelle 8). Es wird angenommen, dass keine Kosten fiir die wohnungsweise Able-
sung und Abrechnung entstehen, da der Verbrauch des Gesamtgeb&udes unter einer vorher
definierten Ober- bzw. Untergrenze bleibt.

Die angenommene Fluktuation betragt 12,5 %/a. Dadurch entstehen in den Varianten PH-
Abrechnung, PH-Flatrate und NEH-EnEV Kosten pro Wohnungswechsel in Hohe von 40 €

Wenn bei einem Neubau der Passivhausstandard integraler Bestandteil eines Planungsauftrages vom Bauherrn an den
Architekten ist, konnen durch Konstruktions-, System-, Funktions-, oder Materialanderungen in der kompletten Planung
kostenkompensierende Ldsungen entwickelt werden. Wenn der Bauherr oder Auftraggeber es dariiber hinaus zulasst,
dass der Architekt fiir den Neubau ein Bauteam bildet, bestehend aus Architekt, Fachingenieuren und ausgewéhlten
Handwerkern und diesen allen eine Budgetvorgabe macht, dann I&sst sich ein Neubau im Passivhausstandard zu fast den
gleichen Kosten errichten, wie ein traditionell geplanter und errichteter Neubau nach EnEV-Standard. [Rasch 2008]
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durch die notwendig gewordene Zwischenablesung. Die Steigerungsrate der Instandhaltungs-
und Verwaltungskosten betragt einheitlich 1 %/a.

In den Varianten PH-Warmmiete und PH-Flatrate muss der Vermieter die Energiekosten tra-
gen. Diese betragen 3,0 €/m2a (s. u.) und steigen mit 3 % pro Jahr an.

Laufende Einnahmen:

Die zu erzielende Kaltmiete flir einen Mietwohnungsneubau im Passivhausstandard betrégt
9,5 €/m2Monat. Fur das Referenzmodell NEH-EnEV wird ebenfalls eine Kaltmiete von 9,5
€/m2Monat angesetzt. Es wird angenommen, dass die Kaltmieten mit 2 %/a steigen.

In den Modellen PH-Warmmiete und PH-Flatrate zahlen die Mieter zusatzlich die Kosten fur
Heizung und Warmwasser (3,0 €/m2a bzw. 0,25 €/m2Monat)® sowie als Sicherheitszuschlag
fir den Vermieter zusatzlich 0,12 €/m2Monat. Dieser entspricht genau den Einsparungen der
Mieter bei der Heizkostenabrechnung (siehe Tabelle 8; 106 €/Wohnung, d.h. 0,12
€/m2Monat). Die Heizkostenpauschale betragt daher in beiden Modellen 0,37 €/m2Monat im
Jahr der Fertigstellung. Die Heizkostenpauschale steigt tiber den Betrachtungszeitraum mit
3 % pro Jahr an.

Der erwartete Leerstand betrégt fir alle VVarianten 2 %. Am Ende des Betrachtungszeitraums
wird der Restwert der Gebdude Uber den Ansatz eines Vervielfaltigers und der Jahresrohmiete
abgeschatzt’. Der erwartete zukiinftige Verkaufserlds betragt fiir alle vier Varianten einheit-
lich 7.324.622 €.

Steuern:

Die Steuerzahlungen ergeben sich aus den zusatzlichen Mieteinnahmen, den Einnahmen aus
(kurzfristigen) Kapitalanlagen, den VeréulRerungserlésen und den Absetzungsmoglichkeiten.
Der Afa-Satz betragt linear 2 %°. Zu Steuererstattungen kommt es, wenn hinreichend hohe
Verlustausgleichsmdglichkeiten bestehen. Dabei ist zwischen horizontalem und vertikalem
Verlustausgleich zu unterscheiden. Der horizontale Verlustausgleich mit anderen Einkiinften
der gleichen Art ist in unbeschrankter Hohe mdglich, der vertikale Verlustausgleich zwischen
unterschiedlichen Einkunftsarten wurde dagegen eingeschrankt. Bei groRen Wohnungsbe-
stdnden und bei diversifizierten Unternehmen ist der Verlustausgleich in der Regel nicht prob-
lematisch. Es kann deswegen davon ausgegangen werden, dass alle Verluste gegen entspre-
chende Gewinne verrechnet werden konnen. In diesem Fall tritt die maximale Steuerminde-
rung auf. Als Steuersatz fiir die Korperschaftssteuer werden 15 % angesetzt®.

Berechnungsergebnisse:

In den Modellen PH-Warmmiete und PH-Flatrate ergeben sich nach Kapitel 1.3 (PH, Solar) Energiekosten bei einem
durchschnittlichen Warmwasserbedarf von 38 Liter/Person/Tag und einem Warmepreis von 10 Cent/kWh von

30 kWh/(m2a) * 10 Cent/kWh = 3,0 €/(m?*a) bzw. 0,25 €/m2Monat.

Diese Vorgehensweise entspricht der bekannten Maklerformel zur Ermittlung von Immobilienpreisen, die von dem x-
fachen der Jahresrohmiete ausgeht. Als Vervielféaltiger wurde fir alle Varianten 13 gewabhit.

Absetzbar sind auerdem die Zinszahlungen (fiir lang- und kurzfristige Finanzierungen). Finanzierungsnebenkosten
werden bei der Berechnung nicht beriicksichtigt.

Private Vermieter missten nach Maligabe ihres personlichen Einkommenssteuersatzes besteuert werden. Dieser Fall wird
hier nicht betrachtet.
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Das Abrechnungsmodell ,,Warmmiete* bietet in Kombination mit der verfligbaren Férderung
einen fur den Investor spirbaren Anreiz zum Bau von Passivhausern. Auf Basis der getroffe-
nen Annahmen zeigen die Berechnungen mit dem Vollstandigen Finanzplan, dass die Varian-
te PH-Warmmiete fir den Investor am vorteilhaftesten ist. Mit dieser Variante erzielt der In-
vestor am Ende des Betrachtungszeitraums einen Vermdgensendwert von 4.557.566 €. Die
Variante PH-Flatrate schneidet bei gleicher Hohe der Heizkostenpauschale schlechter ab, da
der Vermieter hier die Warmemengen- und Warmwasserzahler bereithalten muss. Mit dieser
Variante wird ein Vermogensendwert von 4.421.660 € erzielt'’’. Sie ist damit 6konomisch
gleichwertig zum nicht geforderten NEH-Referenzmodell mit einem Vermdgensendwert von
4.421.162 €. Mit der die Variante PH-Abrechnung wird ein Vermdgensendwert von
4.361.457 € erreicht.

Bei dieser Berechnung sind mogliche Einsparungen bei den Verwaltungskosten durch ver-
miedene Rechtsstreitigkeiten Uber Betriebskostenabrechnungen, eventuell erzielbare hthere
zukiinftige Mietertrage und Wertsteigerungen des Passivhauses im Vergleich zum NEH-
Referenzmodell noch nicht berticksichtigt.

Vermodgensendwerte
(liquide Mittel am Ende des Betrachtungszeitraums)
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Abbildung 19: Vermdgensendwerte der unterschiedlichen Varianten

3 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung aus juristischer Sicht

In Kapitel 1 wurde gezeigt, dass

10 Wird bei der Variante PH-Flatrate der Gesamtverbrauch tberschritten, muss individuell abgerechnet werden. Zusétzlich

entstehen beim Vermieter dann noch Kosten fiir Ablesung und Abrechnung. Der Kostenvorteil gegeniiber der Variante
PH-Abrechnung besteht in diesem Fall nicht mehr.
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e im Passivhaus die Kosten fir Installation, Wartung und verbrauchsabhangige individuelle
Abrechnung im Durchschnitt fast ebenso hoch sind wie die Kosten des Endenergie-
verbrauches und

e zusatzliche Energieeinsparpotenziale, die moglicherweise durch das Instrument Heizkos-
tenmessung und verbrauchsabhangige Abrechnung erreicht werden kdnnten, duerst ge-
ring sind.

e Auch das Nutzerverhalten hat, bezogen auf zusatzliche Energieeinsparpotenziale, im Pas-
sivhaus nicht die Bedeutung, die es im Niedrigenergiehaus zeigt. Dies ist in Kapitel 4 be-
schrieben.

Angesichts dieser Erkenntnisse stellt sich die Frage, ob die Heizkostenverordnung — HeizKV
— im Passivhaus (und im Niedrigenergiehaus) nicht entbehrlich ist und welche rechtlichen
Maoglichkeiten bestehen, die Heizkosten im Passivhaus (und im Niedrigenergiehaus) ohne
Rucksicht auf die Heizkostenverordnung zu bemessen.

In der Zwischenzeit liegt die von der Bundesregierung am 27.08.2008 beschlossene Fassung
der Verordnung zur Anderung der Verordnung tiber Heizkostenabrechnung vor. In dieser sind
Uberlegungen wie sie auch in dieser Untersuchung angestellt worden sind, eingegangen. Die
Novellierung wird unter 3.5 berticksichtigt.

3.1 Anwendungsbereich der Verordnung tber Heizkostenabrechnung

Heiz- und Warmwasserverbrauch bzw. -kosten sind nach den §§ 556 f BGB, §§ 1, 3 HeizkV*!
regelmaRig nach dem Verbrauch zu erfassen und abzurechnen (,,verbrauchsabhéngige Heiz-
kostenabrechnung®).

Praktisch sind deshalb die Rdume mit Erfassungs- bzw. Messgerdten auszustatten (Wéarme-
zahler, Heizkostenverteiler, Warmwasserzéhler oder andere geeignete Ausstattung, 88 4 Abs.
2, 5 HeizkV).

Mindestens 50 %, maximal 70 % der gesamten Heizkosten sind nach dem tatsachlich gemes-
senen Verbrauch zu verteilen und abzurechnen (8§ 6 — 9 HeizkV)*

Alle mit der Installation, Wartung, Ablesung und Abrechnung verbundenen Kosten der Wér-
meversorgung (fiir Heizung und Wasser) kénnen auf den Nutzer umgelegt werden®2.
Grundsatzlich gilt die Heizkostenverordnung fur alle Wé&rme und Warmwasser verbrauchende
Nutzer: sowohl in der Mietwohnung als auch in der Wohnungseigentumsanlage im Verhéltnis
zwischen der Eigentimergemeinschaft und den einzelnen Wohnungseigentiimern oder in der
vermieteten Eigentumswohnung. Auch fur preisgebundenen Wohnraum findet die Heizkos-
tenverordnung Anwendung.

1 Verordnung uber die verbrauchsabh&ngige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten in der Fassung vom

01.03.1989.

Die Novellierung sieht hier eine Anhebung auf 70 % verbrauchsabhangige Umlage vor fiir Gebaude, die unter den An-
forderungen der Warmeschutzverordnung 1994 bleiben.

Eine Ubersicht tiber die umlagefahigen Kosten ist zu finden in DMB (Hrsg.) Das Mieterlexikon, Mietrecht 2000 sowie in
neueren Auflagen.

12

13
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3.2 Geht der Zweck der Heizkostenverordnung im Passivhaus ins Leere?

Der Zweck der Heizkostenverordnung — die Einsparung von Heizenergie — ist bereits in der
Erméchtigungsgrundlage, dem Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden — Energieein-
sparungsgesetz — EnEG enthalten:

Den Verbrauchern und Verbraucherinnen soll zunachst durch das Aufzeigen ihres tatsachli-
chen Verbrauchs und durch die Einflussnahme auf den Verbrauch und die damit verbundenen
Kosten des Verbrauchs die Mdéglichkeit gegeben werden, den individuellen Energieverbrauch
zu beeinflussen.

Damit haben es die Verbraucher in der Hand, durch die individuelle Gestaltung des
Verbrauchs Kosten zu sparen und so auch einen Beitrag zur Energieeinsparung zu leisten.
Dies setzt aber voraus, ,,dass im Wesentlichen die Kosten nur durch den Energieverbrauch
beeinflusst werden. Kommen andere Kostenfaktoren hinzu, die im Verhaltnis zu den Energie-
kosten zu hoch sind, kann die Heizkostenverordnung ihr Ziel unter 6konomischen Gesichts-
punkten nicht erreichen“*®,

Erwahnt werden soll hier auch, dass die gerechte Verteilung der anfallenden Kosten unter
einer Mehrheit von Nutzern kein priméares Ziel der Heizkostenverordnung ist, sondern ledig-
lich diese Auswirkungen haben kann™.

3.3 Vorrang der Heizkostenverordnung vor mietvertraglichen Vereinbarungen im
Passivhaus

8 2 HeizkV in Verbindung mit 88 5 Abs. 4, 3a EnEG verlangt die Anwendung der Heizkos-
tenverordnung.

Es ist umstritten'’, ob vertragliche Vereinbarungen zur Erfassung und Abrechnung der Heiz-
kosten, die von der Heizkostenverordnung abweichen oder sie gar ignorieren, zulassig sind.
Die Vereinbarung einer Bruttowarmmiete, oder einer ,,Warmmiete“ bestehend aus Nettomie-
te + Heizkostenpauschale (in der Untersuchung als Variante ,Heizkostenflatrate ohne
Verbrauchsbegrenzung“ bezeichnet) oder einer ,,Flatrate” als Nettomiete mit Heizkostenab-
rechung bei Kostenuiberschreitung (in der Untersuchung als Variante ,,Heizkostenflatrate mit

14 Das EnEG verlangt, dass beim Errichten von Geb&uden, die beheizt oder gekiihlt werden mussen, der Wérmeschutz so zu

entwerfen und auszufiihren ist, dass beim Heizen und Kiihlen vermeidbare Energieverluste unterbleiben. Diese vermeid-
baren Energieverluste beziehen sich auf den Einsatz von energiesparenden Anlagetechniken und auf den energiesparen-
den Betrieb der Anlagen. In beiden Féllen soll ,,dafiir Sorge getragen werden, dass nicht mehr Energie verbraucht wird,
als zur bestimmungsgemaBen Nutzung erforderlich ist* - § 2 Abs. 1, 3, Abs. 1 EnEG. Gleichzeitig verlangt das
Energieeinsparungsgesetz, dass die gesetzten Anforderungen nach dem Stand der Technik erflllbar und wirtschaftlich
vertretbar sind. Die wirtschaftliche Vertretbarkeit ist gegeben, ,,wenn generell die erforderlichen Aufwendungen inner-
halb der tblichen Nutzungsdauer durch die eingetretenen Einsparungen erwirtschaftet werden kénnen* - § 5 Abs. 1 Satz
2 EnEG. Der Gedanke der Wirtschaftlichkeit bzw. der Verhéltnismé&Rigkeit der Investition findet weiterhin Ausdruck, in-
dem ,,auf Antrag von den Anforderungen befreit werden kann, soweit sie im Einzelfall wegen besonderer Umstande
durch einen unangemessenen Aufwand oder in sonstiger Weise zu einer unbilligen Harte fiihren“ - § 5 Abs. 2 EnEG.
Zum Wirtschaftlichkeitsgebot — die Rechtspflicht des Vermieters zur optimalen Warmeversorgung weiterfiihrend H.-P.
Schwintowski in WuM 2006 115 ff.

OLG Frankfurt Zur Wirtschaftlichkeit der Heizkostenerfassung, NJW-RR 1992, 524

Lammel, Mietrecht 2007 HeizkV

Der BGH in DWW 2006/420 geht davon aus, dass § 2 HeizkV eine Verbotsnorm ist, neben der keine abweichenden
vertraglichen Vereinbarungen zul&ssig sind, soweit diese nicht (schon) in der Heizkostenverordnung angelegt sind. Ver-
schiedene Untergerichte verstehen § 2 HeizkV nur als Kollisionsnorm, so dass vertragliche Regelungen zul&ssig und voll
wirksam sind. Allerdings kann jede Partei jederzeit — fiir die Zukunft — die Anwendung der Heizkostenverordnung ver-
langen.

15
16
17
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Verbrauchsbegrenzung bezeichnet) stellen solche Abweichungen dar und bedurfen der gere-
gelten Ausnahmetatbestande.

Der oben genannte Zweck der Heizkostenverordnung — Einsparen von Heizenergie — wird
durch die umfassende Pflicht zur Anwendung der Heizkostenverordnung in den meisten Fal-
len gut erreicht. Immerhin liegt der durchschnittliche Energieverbrauch fur Heizung und
Warmwasser im Gebéudebestand zwischen 15 — 20 | Ol bzw. 15 — 20 m3 Gas, je nachdem
welche energetischen MalRnahmen bereits durchgefuhrt worden sind. Die Zielsetzung der
Heizkostenverordnung, die Reduktion der Energiekosten in Geb&uden, wird in solchen Woh-
nungsbestanden erreicht. Verbunden damit ist die Entlastung der einzelnen Nutzer von Heiz-
und Warmwasserkosten®®.

Anders sieht dies bei den Heizkosten im Passivhaus aus. Hier erreicht die Anwendung der
Heizkostenverordnung nicht den beschriebenen Effekt. Deshalb sieht sie (schon jetzt) Aus-
nahmetatbestdnde vor. Diese sind allerdings wenig bekannt und gelangen deshalb auch wenig
zur Anwendung.

Fur die in Kapitel 2 und 3 abgebildeten Falle kdnnen beide in der Heizkostenverordnung ge-
nannten Ausnahmetatbestédnde des § 11 HeizkV angewendet werden:

Die 6konomische Ausnahmeregelung des 8 11 Abs. 1 Nr. 1a HeizkV oder die 6kologische
Ausnahmeregelung des § 11 Abs. 1 Nr. 3 a und b HeizkV.

Trifft die 6konomische Variante zu, so braucht die Heizkostenverordnung nicht angewendet
zu werden. In diesem Fall ist auch keine eigene Genehmigung erforderlich.

Bei der 0kologischen Variante ist eine behdrdliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Ist
diese erteilt, so entfallt die zwingende Anwendung der Heizkostenverordnung.

Bei beiden Varianten ist dann Raum fiir vertragliche Vereinbarungen zwischen den Parteien.
Die mietvertraglichen Abrechnungsmadglichkeiten sind vielfaltig.

Fur die untersuchten Abrechnungsmodelle Warmmiete und Flatrate bieten sich die folgenden
Varianten an: Bruttowarmmiete oder Nettomiete mit einer Pauschalzahlung fir die Kosten
von Warme und Warmwasser. Auch eine Einzelverteilung nach einem Flachen- oder Perso-
nenmafstab ware zulassig™. Unter 3.6 wird ausgefihrt, zu welchen Auswirkungen dies im
einzelnen bei den Abrechnungsmodellen Warmmiete und Flatrate fihrt.

Zunachst sollen die Voraussetzungen beschrieben werden, die vorliegen massen, um nicht an
die Heizostenverordnung gebunden zu sein.

a) Keine Anwendung der Heizkostenverordnung bei unverhaltnismagig hohen Kosten fiir
die verbrauchsabhangige Kostenverteilung — § 11 Abs.1 Nr.1a HeizkV

& Lammel § 556 BGB Rdnr. 14

19 Zu beachten ist, dass im preisgebundenen Wohnraum die Kosten der Versorgung mit Wérme nur nach der Wohnflache

oder nach dem umbauten Raum, nach der Wohnflache bzw. dem umbauten Raum der beheizten Raume verteilt werden
dirfen - § 22 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 NMV. Die Kosten der Warmwasserversorgung sind nach der Wohnflache oder nach ei-
nem Personenschliissel zu verteilen - § 22 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 NMV.
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Hier sind die Kosten der Installation der Messeinrichtungen samt Folgekosten (Wartung,
Eichkosten) sowie der Mess- und Abrechnungsaufwand ins Verhaltnis zu der zu erwartenden
Energieeinsparung zu setzen. Die Hohe der erwarteten Energieeinsparung, die Energieein-
sparquote wird in der Rechtsprechung tiberwiegend mit 15 % angesetzt™®. In der Zwischenzeit
sind die tatséchlich erreichten Einsparquoten hoher wie in Kapitel 1 beschrieben worden ist.
Das Gebot der Wirtschaftlichkeit gilt auch im Zusammenhang mit der Veranderung von Be-
triebskosten nach § 560 Abs. 5 BGB:
,»Bei Verdnderungen von Betriebskosten ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beach-
ten®.
Die geltende Regelung, der Ausnahmetatbestand der Heizkostenverordnung ist ausreichend,
um die Falle von Passivhdusern oder Niedrigenergiehdusern zu regeln. Fir Passivhauser und
die dort auftretenden gleich hohen Abrechnungskosten und Endenergiekosten sind die ,,un-
verhéltnismaRkig hohen Kosten* der verbrauchsabhéngigen Abrechnung unstrittig.
Der § 11 Abs.1 Nr. 1a HeizkV ist in der Praxis allerdings wenig bekannt und wird deshalb
auch nur selten angewendet.
Fur Hessen ist im Marz 2007 durch das Hessische Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung klargestellt worden, dass bei Passivhdusern und Geb&uden im Woh-
nungsbestand mit entsprechendem Standard, § 11 Abs.1 Nr. 1a Anwendung findet. Eine (ge-
bihrenpflichtige) Ausnahmegenehmigung ist hingegen in diesen Fallen nicht erforderlich.
Im Verlauf der Projektdurchfiihrung, insbesondere mit der Zunahme von Passivhausprojek-
ten, ist die Auftraggeberin mehrfach von Bauherren bzw. Architekten sowohl aus Hessen, als
auch aus anderen Bundesléandern tber den Regelungsbereich des 8 11 Heizkostenverordnung
angefragt worden. Die Gesprache ergaben, dass die Bestimmung nicht bekannt ist und in ihrer
Anwendung unklar ist. In den wenigen Gerichtsentscheidungen wird sie uneinheitlich ange-
wandt. Alle Anfrager bekundeten grofes Interesse an den Ergebnissen der Untersuchung (in
technischer und rechtlicher Hinsicht).
b) Okologische Ausnahmeregelung des § 11 Abs. 1 Nr. 3 HeizkV mit behordlicher Aus-
nahmegenehmigung

Die Heizkostenverordnung und ihr Einsparziel richten sich an fossile, nicht regenerative E-
nergietrager. Werden diese flur die Wéarme- und Warmwasserversorgung in einem Geb&ude
gar nicht eingesetzt oder werden sie auf Grund besonderer VVorkehrungen aufRergewdéhnlich

20 BGH U, NJW-RR 1991, 647 LG Frankfurt B, in NJW-RR 1992, 524, OLG Frankfurt B 26.02.2004, in

http:/web2.justiz.hessen.de. Diese Quote wird in Analogie zum Kirzungsrecht nach § 12 Abs. 1 HeizkV berechnet. Hier-
in wird davon ausgegangen, dass durch die verbrauchsabhéngige Kostenverteilung 15 % der Energiekosten eingespart
werden konnten. Empirische Erfahrungen, die hdhere Einsparungen um 20 % ermittelt haben, haben (bislang) keinen
Eingang in die Festlegungen der Heizkostenverordnung gefunden und sind deshalb nicht zu verwerten. Bislang ist die
Einsparungsquote auch unabhangig von der technischen Ausgestaltung der Heizung und der warmeddmmtechnischen
Bauweise anzusetzen. Denn auch bei gut warmegeddmmten Geb&uden ergibt sich eine Energieeinsparung von 15 %, al-
lerdings berechnet auf einem niedrigeren Verbrauchsniveau (so der Beschluss des LG Frankfurt zur Wirtschaftlichkeit
der Heizkostenerfassung im Jahre 1991 in NJW-RR 1992, 524).

Uber den Zeitraum, fiir den die zu erwartende Energieeinsparung zu berechnen ist, besteht in der Rechtsprechung Streit:
Der kiirzeste Zeitraum mit 5 Jahren wird mit Blick auf die Nutzungsdauer der Erfassungsgerate vertreten, unter Bezug
auf 8 5 Abs. 1 Satz 2 EnEG wird auch auf die Nutzungsdauer des gesamten Gebdudes mit 50 Jahren angenommen. Der
BGH legt eine Spanne von 10 Jahren zu Grunde (BGH B in MDR 2004, 86 f), Wall, Vorschlage zur Novellierung der
Heizkostenverordnung, WuM 2007, 415 ff.

Seite 39 von 68



| W U Heizkosten im Passivhaus — Warmmiete oder Flatrate-Modell

rationell genutzt, so bedarf es (nach der Systematik der geltenden Heizkostenverordnung)
keines zusatzlichen Anreizes zum sparsamen Umgang mit diesen Energiearten.

Wie in Kapitel 1 dargestellt, ist dies bei Passivhausern der Fall.

Allerdings kdnnen (nach der geltenden HeizkV) nur fir die in den Nummern 3a und b
HeizkV aufgezéhlten technischen Einrichtungen Ausnahmegenehmigungen erteilt werden.
Bei Passivhdusern kdnnen diese Einrichtungen zum Einsatz kommen, sind aber nicht immer
Bestandteil eines Passivhauses.

Andererseits gibt es Objekte, bei denen trotz Einsatzes der genannten Anlagen die Energieef-
fizienz nicht ausreichend gewéhrt ist.

Im Rahmen einer Anderung der Heizkostenverordnung (dazu s. unter 3.5) sollte der Katalog
erweitert werden.

Gegenwartig gilt, dass das Gebdude uberwiegend mit Wé&rme oder Warmwasser aus in Num-
mer 3a und 3b genannten technischen Einrichtungen versorgt werden muss. Verlangt wird
auch, dass die Versorgung der Gebdude zu mehr als 50 % durch die aufgezéhlten Anlagen
erfolgt.

Neben diesen beiden objektiven Bestandsmerkmalen miissen fiir die Erteilung der Ausnah-
megenehmigung zwei weitere Kriterien vorliegen:

Die Ausnahme muss im Interesse der Energieeinsparungen und im Interesse der Nutzer lie-
gen. Fur die Ausfiullung dieser wertenden Kriterien steht der Genehmigungsbehdorde ein Beur-
teilungsspielraum zu. Soweit ersichtlich, gibt es hierzu noch keine Rechtsprechung®. Konkre-
tisierungen erfolgen in den jeweiligen einzelnen Bescheiden der Genehmigungsbehorde zu
8 11 Abs. 1 Nr. 3 HeizkV. Beispielsweise wird formuliert, ,,dass bei einem Jahresheizwéarme-
bedarf von 23,7 kWh/(m2a) ein Bauvorhaben erheblich unter dem Standard herkémmlicher
Wohnh&user (80 — 300 kwWh(m?2a) je nach Warmedammung) liegt. Neben dem Einsparungsef-
fekt wird dartiber hinaus auch Gberwiegend auf Energie aus anderen als fossilen Brennstoffen
zurlickgegriffen. Diese rationelle und umweltfreundliche Energienutzung liegt auch im Inte-
resse der Nutzer, da die Einsparung von fossilen Brennstoffen (Gas, Ol) sich unmittelbar auf
die durch den Mieter zu zahlenden Nebenkosten auswirkt® (Regierungsprasidium Darmstadt
13.07.2007).

Fazit:

Passivhauser bzw. Wohnungen mit Passivhausstandard haben einen Gesamtenergiebedarf fur
Heizung und Warmwasser von ca. 20 kWh/(m?2a) bis maximal 30 kWh/(m?a). Die maximale
Heizlast bei Niedrigenergiehdusern kann nach der DIN EN 12831 bei weniger als 30 W/m?
liegen.

Damit werden Standards erreicht die weit unter den Anforderungen der Verordnung (ber
energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Geb&uden
(Energieeinsparverordnung — EnEV 2007) liegen: fur nach der EnEV 2007 errichtete Gebaude
liegt der Heizendenergiebedarf bei 80 — 100 kwWh(m?#/a). Auch die Anforderungen der EnEV
2009 liegen noch deutlich tber den Werten von Passiv- bzw. Niedrigenergiehdusern.
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Die Einsparquoten im Passivhaus liegen also weit tUber den 15 %-Margen der Rechtsprechung
die fur die Energieeinsparung durch den Einsatz der Heizkostenverordnung angesetzt werden.
Die extrem niedrigen Endenergiebedarfe im Passivhaus und die dadurch minimierten Heiz-
kosten bei nahezu gleich hohen Abrechnungskosten unterstreichen den oben beschriebenen
okonomischen Ausnahmetatbestand des 8 11 Abs. 1 Nr. 1la HeizkV: es sollen keine unver-
haltnisméaRig hohen Kosten fir die verbrauchsabhangige Abrechnung aufgewendet werden.
GleichermaRen sind die Bedingungen fiir den 6kologischen Ausnahmetatbestand des § 11
Abs. 1 Nr. 3 HeizkV im Passivhaus gegeben.

Im Passivhaus kann durch die verbrauchsabhéngige Abrechnung kaum mehr Energie einge-
spart werden: Dies gilt wie in Kapitel 1 ausgefihrt selbst fur ,,Vielltfter*.

Bei einem Mittelwert von 20 kWh/(m?a) Endenergie, bei einem Bedarf eines ,,Weniglifters*
von 13 kWh/(m?2a) und dem Bedarf eines ,,Vielllifters®, der ca. 35 kWh/(m?2a) Endenergie be-
notigt, sind die moglichen weiteren ersparten individuellen Energiekosten wesentlich niedri-
ger als die fir die verbrauchsabhangige Abrechnung aufzuwendenden Kosten.

Im Passivhaus entspricht die verbrauchsabhéngige Heizkostenabrechnung nicht mehr dem
(wirtschaftlichen) Interesse der Nutzer. Sie leistet auch keinen messbaren Beitrag zum Ziel
der Energieeinsparung.

3.4 Uberblick tiber den tatsiachlichen Umgang mit den Heizkosten in Passivhausern
Die Zahl der Anwendungsfalle ist bislang sehr gering, die Erkenntnisse tGber den Umgang mit
der (Nicht-)Anwendung der Heizkostenverordnung beschrénken sich auf Einzelfélle. Fir die-
se konnen folgende Varianten festgestellt werden:
a) Formliche Anwendung von 8 11 Abs. 1 Nr. 3a und b HeizkV: Vertragliche Vereinba-
rung nach Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
b) Vertragliche Vereinbarung tber die analoge Anwendung des 8 11 Abs. 1 Nr. 3aund b
HeizkV ohne Einholung einer Ausnahmegenehmigung
c) Anwendung des § 11 Abs. 1 Nr. 1a HeizkV
d) Rechtsgeschéaftliche Vereinbarung einer Nettokaltmiete nebst Betriebskostenpauschale
fur Heizungskosten und Warmwasser als ,, Teilinklusivmiete® mit Staffelmietvereinba-
rung (8 557a BGB).
Wie oben schon angedeutet, besteht tiber die (Nicht-)Anwendung der Heizkostenverordnung
im Passivhaus bei den Investoren grof3e Unsicherheit, so dass eine Prazisierung in der Heiz-
kostenverordnung sinnvoll ist?.

3.5 Prazisierung des Anderungsbedarfs der Heizkostenverordnung

Ausgangspunkt fir eine Anderung der Heizkostenverordnung sollen weiterhin die Gedanken
des 8§ 11 Heizkostenverordnung sein, ndmlich die Energieeinsparung bei gleichzeitiger Wirt-
schaftlichkeit der dafiir eingesetzten MaBnahmen?.

! siehe auch: Wall, a.a.O. S. 425
22 \all, 2.2.0. S. 425

23 Wall, 22.0. S. 415 1.
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Beim oben beschriebenen Passivhausstandard lassen sich die Ziele der Energieeinsparung
durch die Definition des Passivhausstandards entweder in der Heizkostenverordnung oder in
der Energieeinsparverordnung erreichen. VVorgeschlagen werden hier folgender Standard und
Nachweis:

Bei nachgewiesenem definierten PH-Standard (Gesamtenergiekennwert Heizung und Warm-
wasser geringer als 30 kWh/(m?2a) ist grundsétzlich von der Anwendung der Heizkostenver-
ordnung abzusehen.

Der Nachweis fiir diesen Standard erfolgt im Rahmen der EnEV-Berechnungen.

Bei definiertem Passivhausstandard ist eine ausdruickliche Genehmigung nicht mehr erforder-
lich, weil der Nachweis des Passivhausstandards bereits im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Antragsverfahrens erfolgt.

Hier ist uber die EnEV-Berechnungen nachzuweisen, dass der Passivhausstandard erreicht
wird. Eine weitere Uberprifung oder gar Genehmigung ist daneben nicht erforderlich.

Ob die Befreiung von der Heizkostenverordnung — ohne ausdrickliche Genehmigung — auch
fur andere als Passivhausstandards erfolgen soll, z. B. flr Niedrigenergiehausstandards, ist in
dieser Untersuchung nicht vertieft berticksichtigt worden. Aus der beschriebenen Systematik
heraus erscheint dies allerdings mdglich und sinnvoll, wenn definierte Niedrigenergiehaus-
standards eingehalten und nachgewiesen werden (siehe Kapitel 1).

Eine Regelbefreiung von der Heizkostenverordnung flir Passivhéuser und definierte Niedrig-
energiehduser konnte systematisch in § 2 HeizkV erfolgen.

Die grundsatzliche Befreiung der Passivhauser von der Heizkostenverordnung wirde zu einer
Erganzung des § 2 HeizkV flhren:

Bei Gebauden, die einen nachgewiesenen Passivhausstandard (Gesamtenergiekennwert
von 30 kWh/(m2a)) erreichen, findet diese Verordnung keine Anwendung. Die Vertei-
lung und Abrechnung der Kosten des Endenergieverbrauches (Heiz- und Warmwasser-
kosten) kénnen durch rechtsgeschéaftliche Bestimmungen geregelt werden.

Im Ubrigen wiirde § 2 HeizkV unverandert bleiben.

Neben der Energieeinsparung ist das Ziel der Wirtschaftlichkeit der dafir eingesetzten Mal3-
nahme weiter zu beachten und zu prazisieren. Hier gibt es Novellierungs- bzw. Prézisierungs-
bedarf der Tatbestandsmerkmale des § 11 HeizkV.

Bei den ,,unverhéltnismalig“ hohen Kosten (§ 11 Abs. 1 Nr. 1a HeizkV) sollte auf die wirt-
schaftliche Vertretbarkeit abgestellt werden. Die Einsparquote und die Amortisationsdauer in
der Verordnung sind zu prazisieren. Hier kann an die vorhandene Rechtsprechung angekniipft
werden und an den 8 5 Abs. 1 S. 2 des Energieeinsparungsgesetzes der die Wirtschaftlichkeit
konkretisiert.

Dies ist in der von der Bundesregierung am 18.06.2008 beschlossenen Fassung der Verord-
nung zur Anderung der Verordnung (iber Heizkostenabrechnung erfolgt: "unverhéltnismaRige
Kosten liegen vor, wenn diese nicht durch die Einsparungen, die in der Regel innerhalb von
10 Jahren erzielt werden kdnnen, erwirtschaftet werden kénnen".
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Aus Sicht der Bearbeiter dieser Untersuchung benétigen die wertenden Kriterien ,,im Interes-
se der Energieeinsparung“ und ,,im Interesse der Nutzer” (§ 11 Abs. 1 Ziff. 3b HeizkV) eben-
falls einer Prézisierung. Aullerdem sind die in § 11 Abs. 1 Nr. 3 HeizkV aufgefiihrten Anla-
gen erweiterungsbediirftig um alle regenerative Energietrager einsetzende Anlagen®. Die
Beachtung bestimmter Grenzwerte im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist in Erwagung
zu ziehen,

Die von der Bundesregierung am 18.06.2008 beschlossene Fassung der Verordnung zur An-
derung der Verordnung lber Heikostenabrechnung sieht solche Prézisierungen nicht vor.

3.6 Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten und ihre Auswirkungen auf die
Mietpreisgestaltung

Entféallt der von der Heizkostenverordnung vorgesehene verbrauchsabhangige Abrechnungs-
modus, so ist der Weg frei fir die Mietpreisgestaltung und die Umlage der Betriebskosten
nach den Bestimmungen des BGB.

Wenn im Folgenden (ber Betriebskosten gesprochen wird, sind nur die Heiz- und Warmwas-
serkosten angesprochen. Die Verteilung der weiteren Betriebskosten wird hier nicht behan-
delt. Hierfir sind eigene Verteilungsschlissel zu wéhlen.

Aus der Vielzahl moglicher Strukturen der Heizkostenverteilung (Langenberg 8§ 556 Rdnr. 9
ff) werden im Folgenden diejenigen dargestellt, die grundsétzlich geeignet sind, die Investiti-
onen flr Passivhauser zu refinanzieren.

Die gegeniiber einem konventionellen Neubau beim Passivhausstandard immer noch entste-
henden Mehrkosten bedirfen (soweit keine Férderprogramme zum Einsatz kommen) der Re-
finanzierung aus den Mietzahlungen, um der Passivhausbauweise zum breiten Einsatz zu ver-
helfen.

Zur Refinanzierung geeignet sind daneben die ersparten Kosten aus dem Wegfall der
verbrauchsabhangigen Messkosten wie sie in Kapitel 1 dargestellt worden sind.

Wenn es gleichzeitig gelingt, auch die Mieter an den ersparten Heizkosten teilhaben zu lassen,
wirde dies die Akzeptanz und Verbreitung des Passivhauses sicherlich verbessern. Diese
Uberlegungen, angestellt unter dem Stichwort "Warmmietenneutrale Investition”, sind Ge-
genstand einer eigenen Untersuchung zur Passivhausmodernisierung Rotlintstrasse.

Bei den im Folgenden dargestellten drei Varianten sollen jeweils die Kostenelemente

1. Investitionskosten Passivhausstandard
2. Ersparte Messgeréate- und Abrechnungskosten

3. Heizkosten fir Warme und Wasser

berticksichtigt werden.

4 so auch Wall, a.a.O. S. 425
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Variante 1: Bruttowarmmiete — einheitliche Miete ohne separate Anpassungsmaoglich-
keit des Heizkostenanteils

Die einheitliche Gesamtmiete besteht aus dem (kalkulierten) Nettomietanteil und dem (kalku-
lierten) Heizkostenanteil. Alle Heizkosten sind mit dem Mietzins abgegolten®.

Bei dieser einfachen Losung besteht der Vorteil, dass keine Heizkostenabrechnung zu erstel-
len ist. Fir den Mieter ist die monatliche Mietbelastung fixiert und vorhersehbar. Die Ermitt-
lung und Kalkulation der Heizkosten, auch die zuklnftige Preisentwicklung der Heizkosten
liegt allein beim Vermieter, wenn die Bruttowarmmiete kalkuliert wird. Eine separate Umlage
oder Nachzahlung von Heizkosten ist nicht moglich.

Im Zeitverlauf steigende Energiekosten kdnnen nur durch die Erh6hung der Bruttowarmmiete
berticksichtigt werden. Der Vermieter kann einseitig, ohne dass es daftr einer Regelung im
Mietvertrag bedarf, gestiegene Heizkostenanteile, die in der Warmmiete enthalten sind, bis
zur ortstiblichen Vergleichsmiete in Rechnung stellen. Hierbei sind allerdings die 20 %-ige
Kappungsgrenze (nicht mehr als 20 % Mieterh6hung innerhalb von drei Jahren, § 558 Abs. 3
BGB), Mietspiegelgrenzen und die Grenzen des § 5 Wirtschaftsstrafgesetzes?® (zur Erfassung
von Mietwucher-Faustregel: Miete liegt 50 % tber der ortstblichen Vergleichsmiete) zu be-
achten.

Die zusatzlichen Investitionskosten des Passivhausstandards miissen (wie alle andere Investi-
tionskosten auch) in der Nettomietkalkulation berticksichtigt werden.

Fur die Zuordnung der ersparten Messgerate- und Abrechnungskosten in den Nettomietanteil
oder in die Heizkosten muss hier keine Entscheidung getroffen werden, weil eine Brutto-
warmmiete verabredet ist.

Systematisch passen die ersparten Messgerate- und Abrechnungskosten allerdings besser zum
Nettomietanteil weil sie einen Beitrag zur Betriebskostenoptimierung leisten und dies in der
Nettomiete abgebildet wird.

Aus Griinden der Transparenz und Bewusstseinsbildung kann Gberlegt werden, diese Kosten
separat als ,, fixen Investitionskostenzuschuss“ neben der Nettomiete zu vereinbaren.

Variante 2: Vereinbarung einer Nettomiete mit Heizkostenpauschale — § 556 Abs. 2
BGB.

Hier sind neben der Nettomiete Heizkosten zu entrichten. Bei dieser Variante kann die Net-
tomiete im ordentlichen Mietzinserhbhungsverfahren jeweils auf die ortsubliche Vergleichs-
miete nach 8§ 558 BGB erhoht werden. Die Heizkosten (sowie alle anderen umlagefahigen
Betriebskosten) werden von der Mieterhéhung nicht bertihrt (8 558 Abs. 3 BGB).

Die Heizkosten werden — wie oben — Uber eine Pauschale in Rechnung gestellt. Diese sollte
und kann einen Sicherheitszuschlag enthalten, um Steigerungen der Heizkosten aufzufangen.
Auch hier unterbleibt die Betriebskostenabrechnung. Die Mietpartei kann — zumindest zu-
né&chst — von einem fir einen bestimmten Zeitraum gleich bleibenden festen Betrag ausgehen.
Die Kalkulation muss nicht offengelegt werden. Streitigkeiten tber Kostenkalkulation und
Bewirtschaftung durch den VVermieter sind — wie oben — ausgeschlossen.

28 Uber die weiteren Betriebskosten werden hier keine Aussagen gemacht. Diese werden je nach mietvertraglich geregeltem

Schlissel in Rechnung gestellt.

Seite 44 von 68



Heizkosten im Passivhaus — Warmmiete oder Flatrate-Modell | W U

Der Vermieter hat die Mdéglichkeit, die Heizkostenpauschale zu verandern. Dies muss im
Mietvertrag ausdricklich vereinbart sein (8 556 Abs. 2 S.1 ,560 Abs.1 S.1 BGB). Steigende
Heizkosten kénnen so weitergegeben werden. Die Anpassung der pauschalierten Heizkosten
kann begriindet werden mit Verdnderungen bei den Heizkosten. Aus Grunden der Transpa-
renz und Bewusstseinsbildung kann auch bei dieser Variante Uberlegt werden, die ersparten
Abrechnungskosten separat als ,, fixen Investitionskostenzuschuss* neben der Nettomiete zu
vereinbaren.

Bei diesen Betrachtungen ist immer wieder an den sehr geringen Verbrauch im Passivhaus zu
erinnern. In Verbindung mit der Verwendung regenerativer Energietrager stellen sich umlage-
fahige Kosten bzw. Kostensteigerungen ganz anders dar als im nicht modernisierten Woh-
nungsbestand bzw. im energetisch modernisierten Bestand oder auch im konventionellen
Neubau mit EnEV-Standards.

Die zusétzlichen Investitionskosten verursacht durch den Passivhausstandard, werden (wie
andere Investitionskosten auch) in der Nettomietkalkulation berlicksichtigt.

Die ersparten Messgerate- und Abrechnungskosten sollten bei dieser Variante in den Netto-
mietanteil flieRen.

Variante 3: Vereinbarung einer Nettomiete mit abgerechneten Heizkosten

Hier werden die tatsachlich angefallenen Heizkosten neben der Miete in Rechnung gestellt.
Auch bei dieser Variante kdnnen die Kosten der Messgerate eingespart werden, weil der Ver-
teilungsmalistab (z. B. Wohnflache, Personen) frei vom Vermieter gewahlt werden kann und
keine wohnungsbezogene Einzelmessung zwingend ist (es besteht Vertragsfreiheit nach
§ 556a Abs. 1 BGB).

Es ist damit zu rechnen, dass im Rahmen der Novellierung der Heizkostenverordnung der
Verteilerschlussel in Abhdngigkeit des energetischen Zustandes des Geb&udes gewahlt wer-
den soll. Dies wiirde zu der Anderung des Abrechnungsmodus 50 : 50-Verbrauch: Flache
nach § 7 | HeizkV fithren?’. Tatsachlich enthalt die von der Bundesregierung am 18.06.2008
beschlossene Novelle in 8 7 einen geanderten Verteilungsschlissel mit 70 % verbrauchsab-
hangigem Anteil. Dieser gilt allerdings nur fir Gebaude, die die Anforderungen der Wérme-
schutzverordnung von 1994 nicht erftllen.

Bei der Variante Nettomiete mit abgerechneten Heizkosten ist allerdings wieder das Erstellen
einer Heizkostenabrechnung je nach dem gewahlten Verteilungsmalistab (z. B. Wohnfléache,
Personen) erforderlich. Die erwiinschte Verwaltungsvereinfachung wird hier nicht erreicht.

Fur das Abrechnungsinstrument Flatrate (Heizkosten-Flatrate mit Verbrauchsbegrenzung)
musste die Kombination aus den Varianten 2 und 3 gewéhlt werden. Die Vertragsfreiheit lasst
dies zu:

Eine Nettomiete zuziiglich einer Heizkostenpauschale kann verabredet werden. Dies kann
mit der Abrechnung und Nachzahlungsverpflichtung verbunden werden. Wie beschrieben
besteht die Wahlfreiheit Gber den Abrechnungsmodus fir die Heiz- und Warmwasserkosten

6 Langenberg, Die Erhéhung von Betriebskostenpauschalen geméaR § 4 Abs. 2,3 MHG in ZMR 1982, 65 f.

27 Wall, 2.2.0. S. 41
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(88 556 a, 560 BGB). Es ist jedoch zu beachten, dass Verdnderungen der Betriebskosten in
beiden Richtungen (ErméaRigungen und Erhdhungen) bei beiden Vertragsparteien berlicksich-
tigt werden missen. So kann auch der Mieter die Herabsetzung der Pauschale verlangen (8§
560 Abs. 3 BGB). Auf diese Mieterschutzbestimmung kann nicht verzichtet werden (§ 560
Abs. 6 BGB).

Die in Erwagung gezogene Option, den tatsdchlichen Verbrauch, der unter dem Pauschalbe-
trag liegt, nicht abzurechnen, hingegen den tatsachlichen Verbrauch der tUber der Pauschale
liegt den Nutzern in Rechnung zu stellen, ware unzuldssig.

Bei dieser Variante kdnnen die Investitionen des Passivhausstandards ebenso in die Miete
einflieBen wie bei den anderen Varianten. Kosten der Messgerdte und Abrechnungskosten
werden hier allerdings NICHT erspart. Diese Kosten sind umlageféhig und vom Mieter zu
tragen.

Fazit:

Fur die Darstellung der laufenden Heizkosten (Wé&rme und Wasser) im Passivhaus ist das Ab-
rechnungsinstrument Warmmiete besser geeignet als das Abrechnungsinstrument Flatrate.

Bei der Flatrate wird neben den pauschalierten Heizkosten aus Sicherheitsgriinden zusatzlich
eine Verbrauchsobergrenze festgelegt. Wird diese fiir das gesamte Gebaude uberschritten,
muss individuell mit den einzelnen Mietern abgerechnet werden. In Konsequenz bedeutet
dies, dass der Vermieter die erforderlichen Messinstrumente fir die wohnungsbezogene Ab-
rechnung vorhalten muss. Streitanféallige Einzelabrechnungen missen weiterhin vorgenom-
men werden.

Alle mit der Befreiung von der Heizkostenverordnung verbundenen wirtschaftlichen und ad-
ministrativen Vorteile werden bei der Flatrate aufgegeben.

Beim Warmmietenmodell wird eine Heizkostenpauschale neben der Miete vereinbart. Auf
eine wohnungsbezogene Verbrauchsmessung wird verzichtet, die erforderlichen Messinstru-
mente werden nicht bendtigt. Heizkostenabrechnungen entfallen ebenfalls.

Mit einem vertraglich vereinbarten Erh6hungsvorbehalt kdnnen steigende Heizkosten darge-
stellt werden und den Nutzern in Rechnung gestellt werden.

Die Investitionskosten ausgeldst durch den Passivhausstandard konnen beim Warmmieten-
modell im Nettomietanteil dargestellt werden.

Ob die ebenfalls zur Refinanzierung vorgesehenen ersparten Messgerate- und Abrechnungs-
kosten im Nettomietanteil (eingeschlossen) enthalten sein sollen oder aus Transparenzgriin-
den separat mit einem griffigen Begriff benannt werden und als separater Mietbestandteil (ge-
gebenenfalls nur fiir einen begrenzten Zeitraum der Amortisation) ausgewiesen sein sollen,
betrifft Vermarktungsiberlegungen und kann hier nicht entschieden werden.

3.7 Passivhausstandard und Heizkostenabrechnung im geférderten Wohnungsbau

Die hessischen Richtlinien zur Sozialen Wohnraumférderung sind gegenwartig in der Uberar-
beitung. Fur den Bau und die Vermietung von Wohnraum im Passivhausstandard ist ein For-
dervorrang vorgesehen. Fur die Mehrkosten des Passivhauses, ,fir die htheren Investitions-
kosten und im Hinblick auf die Einsparungen bei den Betriebskosten* wird eine um 0,20 € je
m?2 Wohnfl&dche und Monat héhere Miete zugelassen.
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Im Sinne dieser Untersuchung wird in Ziffer 5.2.10 des Richtlinienentwurfs auf die Heizkos-
tenverordnung hingewiesen und (der Heizkostenverordnung folgend) auf die Befreiung von
ihr bei Passivhausern hingewiesen. Fir die dann folgende Abrechnung der Heizkosten nach
dem BGB wird allerdings die Mdglichkeit der Vereinbarung einer Heizkostenpauschale nach
8 560 BGB ausgeschlossen. Als Abrechnungsschlissel ist die Abrechnung nach dem Verhélt-
nis der Wohnflache oder einem anderen geeigneten Mal3stab vorgesehen.

Eine Regelung flr den geforderten Wohnungsbau ist von groRer Bedeutung. Die wéhrend der
Durchfiihrung dieser Untersuchung erfolgten Anfragen und Gespréche haben immer wieder
die Frage nach den Regelungen im geforderten Wohnungsbau aufgeworfen. Auch hier hat
grolRer Kléarungsbedarf bestanden. Dies galt fir Baumalinahmen in Hessen und in anderen
Bundeslandern.
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4 Ausnahmen von der Heizkostenverordnung aus sozialwissenschaftlicher

Sicht

Im Rahmen der sozialwissenschaftlichen Kurzexpertise werden aus der Fachliteratur und re-
levanten Forschungsvorhaben nutzerspezifische Aspekte identifiziert, die sich im Wesentli-
chen der Frage widmen, welchen Einfluss die verbrauchsabhéngige Abrechnung und Rick-
meldung des (Heiz-)Energieverbrauchs an Mieterinnen und Mieter auf die Ausbildung ener-
giesparender Einstellungen und Verhaltensweisen hat.

Soweit von Bedeutung wird dabei auch eruiert, wie sich das Nutzerverhalten (z. B. Fenster-
offnungsverhalten, Umgang mit Heiz- und Liftungstechnik) auf das Energiesparpotenzial von
Passivhausern auswirkt und welche Faktoren die Akzeptanz des Passivhauses aus Sicht der
Mieterinnen und Mieter bestimmen. Dabei ist von besonderem Interesse, welchen Stellenwert
finanzielle und/oder 6kologische Uberlegungen im Hinblick auf die Besonderheit ,,Energie-
sparhaus“ haben — z. B. bei den Einzugs-(Neubau) und Bleibegriinden (Bestandssanierung)
oder bei der Einschatzung des Wohnkomfort und der Wohnzufriedenheit.

Darauf aufbauend werden Schlussfolgerungen fir die Konzeption der beiden neuen Heizkos-
tenabrechnungsmodi gezogen, d. h. es soll der Frage nachgegangen werden, welche einstel-
lungs- und verhaltensbedingten Effekte durch den Verzicht auf eine verbrauchsabhéngige
Heizkostenabrechnung eintreten kénnten.

4.1 Energieverbrauchsrelevante Nutzereinflisse und Nutzerverhalten

Der Energieverbrauch von privaten Haushalten hangt im Wesentlichen von zwei Faktoren-
biindeln ab — von umweltbedingten nicht-personalen Merkmalen und von personbedingten
sozialen Einflussgrofien [Reusswig 1994]. Zu den nicht-personalen Aspekten zahlen am Bei-
spiel des Heizenergieverbrauchs die GroRe und Lage des Wohngebdudes und der jeweiligen
Wohnung im Gebdude, die Ausstattungsmerkmale der Wohnung wie Heizsystem, Regelungs-
technik, Verglasung, Wéarmeddmmung, etwaige Witterungseinflusse usw. [z. B. Techem
2005]. Bei den personbedingten Merkmalen kann man Nutzereinfliisse und Nutzerverhalten®
unterscheiden, wobei der Nutzereinfluss nicht identisch mit dem Nutzerverhalten ist. ,,Mehr
als durch das jeweilige Verhalten der Bewohner wird der Warmeenergieverbrauch z. B. durch
die Belegungsdichte (z. B. Singlehaushalt oder Grolifamilie), die Belegungsdauer (z. B. Be-
rufstatige oder Rentner) und die aktuelle Lebenssituation der Bewohner (z. B. hohes Warme-
bediirfnis von Babys oder wenig aktiven Personen) beeinflusst ...* [Hertle et al. 2005, S. 19].
Daneben hat auch das Nutzerverhalten wie Temperaturwahl oder Liftungsverhalten einen
entscheidenden Einfluss auf den Heizenergieverbrauch in Gebauden.

Beide Faktoren — Nutzereinfliisse und Nutzerverhalten — fiihren dazu, dass trotz vergleichba-
rer technischer Ausstattung bspw. in einem Energiesparhaus Differenzen im Energie-
verbrauch auftreten kdnnen.

Wie etliche empirische Befunde zeigen, bestehen z. B. groRRe interindividuelle Unterschiede
hinsichtlich der Temperaturwahl. So hat [Keul 2001] in einer Bewohnerbefragung in vier E-

8 In der Literatur werden haufig beide Begriffe synonym verwendet.
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nergiesparsiedlungen in Salzburg im Hinblick auf die Temperaturwahl eine Spannbreite der
als angenehm empfundenen Wohnzimmertemperatur zwischen 15 und 27 °C festgestellt, als
zu kalt wurden dabei Temperaturspannen zwischen 10 und 22 °C angesehen, als zu warm
Temperaturen zwischen 19 und 30 °C. Dabei gab ein Drittel der Befragten familidre Préfe-
renzdifferenzen an. 46 % der in den Energiesparhdusern Wohnenden wollten sich zudem auch
im Winter leicht bekleidet in der Wohnung aufhalten kénnen.

In der vom IWU durchgefiihrten Untersuchung ,,Akzeptanz energetischer MaRnahmen im
Rahmen der nachhaltigen Modernisierung des Wohnungsbestandes” [Hacke und Lohmann
2006] lag die durchschnittliche Wohnzimmertemperatur im Winter zwischen 21,3 und
21,5 °C, wobei auch hier zwar moderatere im Vergleich zur vorgenannten Untersuchung, aber
dennoch grolRere Spannbreiten der als angenehm empfundenen Temperaturen zwischen 18
und 24 °C festgestellt werden konnten®.

Zu &hnlichen Ergebnissen kam auch die von [Treberspurg et al. 2004] durchgefiihrte Untersu-
chung zur Wirtschaftlichkeit, Ressourcenschonung und Nutzerakzeptanz in sieben mehrge-
schossigen Energiespar-Wohngebauden in Osterreich, wo die Bewohnerinnen und Bewohner
in der Heizperiode Wohnzimmertemperaturen zwischen 18 und 25 °C als am angenehmsten
empfanden (S. 62).

Ebenfalls ahnliche Befunde erbrachte das ,,EnSan-Projekt Karlsruhe-GoerdelerstralRe®, wo im
Rahmen einer energetischen Sanierung eines Wohnkomplexes u. a. Akzeptanzuntersuchungen
der Mieterschaft erfolgten [Emmerich 2004]. Dabei konnte festgestellt werden, dass z. T. ex-
trem unterschiedliche Anspruche an erzielbare Raumtemperaturen bestanden. ,,Wir hatten
Nutzer, die auch im Januar bei gedffneter Balkontur im T-Shirt fernsehen wollten und erwar-
teten, dass die Heizung hier Raumtemperaturen deutlich tber 20 °C erreichen kdnnen muss,
andere Nutzer empfanden Raumtemperaturen um 18 °C als sehr behaglich, diese beklagten
sich, dass trotz abgeschalteter Heizung der Warmestrom aus den Nachbarwohnungen zu un-
angenehm hohen Raumtemperaturen flihrte.” (S. 49)

Demnach kdnnen die als komfortabel empfundenen Raumtemperaturen zwar stark variieren,
wie stark der Einfluss der Temperaturwahl auf den Heizenergieverbrauch und damit auf die
Energiekosten ist, hangt jedoch ganz wesentlich von der energetischen Beschaffenheit der
Wohnung ab. Wéhrend in Niedrigenergiehdusern durchaus klare Zusammenhange zwischen
den Heizkosten und den gewiinschten Temperaturen festzustellen sind [z. B. Greiff 1994;
Emmerich 2004]%, ergaben die Berechnungen in Abschnitt 1.1, dass der Temperaturaspekt in
Passivhéusern eine zu vernachléssigende KostengroRRe darstellt.

% Die Angaben beziehen sich dabei auf weitere Berechnungen mit den in den Befragungen erhobenen Daten und sind nicht

Bestandteil des Berichtes. Die Ermittlung der Temperaturspannen bezieht sich auf das Sample der Retrospektivstichprobe
(N = 81 Haushalte).

Bereits die 1994 von Greiff et al. durchgefiihrte Untersuchung zur Okologischen Wohnanlage Wiesbaden-HolzstraRe
konnte bei den Mieterhaushalten so genannte ,,Sorglose” identifizieren, die sich wenig Gedanken um ihren Verbrauch
und ihre Kosten machen (,,Man will es warm haben und bei Lust und Laune auch ausgiebig warm baden®). Ihr Verbrauch
lag im Vergleich zu den tbrigen Haushalten im oberen Drittel.

In der Untersuchung von Emmerich 2004 (S. 109) lieB sich ein signifikanter Zusammenhang zwischen den Heizkosten
und den gewiinschten Wohnzimmertemperaturen feststellen.

30
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Anders stellt sich dies im Hinblick auf das Fensterdffnungs- bzw. Liftungsverhalten®! dar,
welches auch in Passivhdusern eine Rolle beim Energieverbrauch spielt (siehe ebenfalls Ab-
schnitt 1.1). Wie schon bei der individuell als angenehm empfundenen Raumtemperatur
kommen auch hierbei unterschiedliche Bedurfnisse zum Tragen.

In der EnSan-Akzeptanzstudie [Emmerich 2004] zeigte sich in den untersuchten Niedrigener-
giewohnungen ,,das ubliche Bild“: ,,im Wohnzimmer herrschte StoRltftung vor (65 %) und
im Schlafzimmer wurden die Fenster mehrheitlich gekippt (59 %), wobei aber einige darauf
hinwiesen, dass sie das Schlafzimmer ja nicht heizen ... 41 % drehten immer die Heizung zu
wahrend sie lufteten, 18 % taten dies ,oft’, 17 % ,ab und zu’ und 24 % ,nie’ “ (S. 109). Wie
schon bei der gewilinschten Raumtemperatur lieR sich auch hier ein signifikanter Zusammen-
hang mit den Heizkosten feststellen: ,,Bei tiberwiegender Stol3liftung waren die Heizkosten
deutlich niedriger als bei haufig gekippten Fenstern.” (ebenda).

In der bereits erwahnten IWU-Studie zur Akzeptanz energetischer Malinahmen [Hacke und
Lohmann 2006] lieR sich anhand von Sanierungsprojekten im Mietwohnbereich nachweisen,
dass Luftungsanlagen von den damit neu konfrontierten Mieterinnen und Mietern zwar
grundséatzlich als Komfortgewinn anerkannt wurden, sich gleichzeitig ein ,,Frischluftgefuhl*
dennoch aber nach wie vor nur durch ein Offnen der Fenster erreichen lieR.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang allerdings auch, dass [Flade et al. 2003] in ihrer
Langsschnittuntersuchung in der Energiesparsiedlung Lummerlund eine tatsichliche Ande-
rung im Luftungs-/Fensteroffnungsverhalten erst nach einer gewissen Eingewdhnungszeit
feststellen konnten. Wéhrend in ihrer ersten Befragung kurz nach dem Bezug der Hauser das
,Nicht Offnen Sollen“ der Fenster noch als Komforteinschrankung wahrgenommen wurde,
hatte sich diese Einschitzung etwa zwei Jahre spéter zu einem ,,Nicht Mehr Offnen Miissen*
als Wohnkomforterweiterung gewandelt.

Die richtige Information der Mieterinnen und Mieter uUber die korrekte Handhabung einer
Liftungsanlage spielt dabei eine wesentliche Rolle. Wie eine Untersuchung von [Rohracher et
al. 2001] auf der Grundlage von Nutzerbefragungen zur Akzeptanz von Liftungsanlagen in
Osterreich feststellte, fuhlten sich fast drei Viertel der Befragten nicht oder nicht genug in-
formiert. ,,Die meisten bemangeln, nicht genligend Tipps zum richtigen Verhalten in Bezug
auf das Lften (58,9 %) sowie bei Auftreten von Problemen (53,6 %) erhalten zu haben. Aber
auch mehr Informationen zur Anlagentechnik (44,6 %) und zur Bedienung der Anlage
(35,7 %) wurden erwiinscht. Ein grof3er Teil der BewohnerInnen in Mehrfamilienhdusern gab
auch an, bei der Wohnungswahl kaum vom Vorhandensein der Liftungsanlage beeinflusst
worden zu sein.” (S. 241)

Im Zusammenhang mit dem Einfluss des Nutzerverhaltens auf den Energieverbrauch in
Energiesparhdusern ist ein weiterer Aspekt von Bedeutung. In einigen empirischen Untersu-
chungen konnten mehr oder weniger stark so genannte Rebound- oder Kompensationseffekte

31 Auch der Betrieb der Liftungsanlage ist durch nicht-personale Merkmale und personbedingte Einfliisse gekennzeichnet.
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nachgewiesen werden. Darunter versteht man die verhaltensrelevante Einstellung der Bewoh-
nerinnen und Bewohner, unbewusst die Energieeinsparung vom eigenen Verhalten wieder auf
die Technik zu tibertragen® [Hoffmann et al. 2004]. Nach [Flade et al. 2003] liegt kompensa-
torisches Verhalten dann vor, ,,wenn die Bewohnerinnen und Bewohner der Energiesparhéu-
ser es mit Verweis auf die bereits eingesparte Energie nicht mehr fir erforderlich halten, be-
sonders sparsam zu sein.” (S. 109) Sie wies anhand der Bewohnerbefragungen in der Energie-
sparsiedlung Lummerlund zwar keine signifikanten Kompensationseffekte nach, merkte aber
an, dass auch die Haushalte in Passivhausern die Heizung ,,mal richtig aufdrehen®. (ebenda)

[Ornetzeder 2001] beschrieb in seiner Grundlagenstudie zu den Nutzererfahrungen als Basis
fir nachhaltige Wohnkonzepte in Osterreich, dass ¢kologisches Wohnen im Neubau mit
raumlicher GroRzugigkeit verbunden ist, sich die Nutzerinnen und Nutzer demnach nicht nur
umweltfreundliche, sondern deutlich groRere Wohnungen leisten kdnnen. Dadurch wiirde die
Okologische Wirkung dieser Wohnung entsprechend relativiert werden. ,,Wie bei allen vor-
wiegend technischen Okologisierungstechnologien sind also auch im 6kologischen Wohnbau
Rebound-Effekte zu beobachten, die darin bestehen, dass technologische Fortschritte (z. B.
energieeffizientere Gerate) durch gesteigerten Konsum abgeschwacht oder sogar aufgehoben
werden.” (S. 25)

Auch [Brohmann et al. 2000] identifizierten in der Lebensstilforschung einen Trend zu post-
traditionellen Wertvorstellungen, ,,die sich durch ein vergleichsweise hohes Umweltbewusst-
sein bei gleichzeitig erhohtem Ressourcenverbrauch und materiellem Wohlstand auszeich-
nen.” (S. 11)

[Biermayr 2005], der sich in seiner Analyse gezielt mit MalRnahmen zur Minimierung von
Rebound-Effekten bei der energetischen Sanierung von Wohngeb&uden befasste, stellte fest,
dass Rebound-Effekte bei Sanierungsprojekten abhangig vom Ausgangszustand des Geb&udes
sind. Die zu erwartenden Rebound-Effekte belaufen sich zwischen 5 % bei Gebduden mit
einer bereits vor der Sanierung verhaltnismaRig guten Bausubstanz bis 50 % und mehr bei
Gebdauden mit schlechterer Ausgangslage. ,,Gebaudenutzer mit geringem Einkommen, welche
Heizenergie sparsam einsetzen (mussen) erreichen ihr individuell optimales Komfortniveau in
einem nicht sanierten Gebdude nur bedingt... Geb&udenutzer mit geringerem Einkommen
werden in sanierten Geb&uden demnach zumindest einen Teil der Ersparnisse aus gesunkenen
Kosten flr die Energiedienstleistung Raumwarme in die Anhebung des Komfortniveaus in-
vestieren und ein entsprechender Reboundeffekt wird auftreten.” (S. 122)

»verschwenderisches” Verbrauchsverhalten und auch damit im Zusammenhang stehende
Rebound-Effekte kdnnen durch optimierte Nutzerinformationen gemindert bzw. vermieden
werden. Dazu z&hlen auch Verbrauchsrickmeldungen, mit denen sich der néchste Abschnitt
beschéftigt.

Eine diesbeziigliche Ubersicht findet sich z. B. bei Richter et al. (2002, S. 12).

2 Je mehr ich das Bewusstsein habe, da ist ein ganz toller Heizkessel im Keller, desto mehr fang ich an, in meinem eige-
nen Verhalten véllig unbewusst wieder die Energieseinsparung auf die technische Seite zu Ubertragen ...“ (Hoffmann et
al. 2004, S. 27)
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4.2 Verhaltensrelevante Verbrauchsrickmeldungen (Feedback)

Die Literatur liefert mittlerweile eine Reihe von wissenschaftlichen Abhandlungen und empi-
risch gesicherten Belegen Uber die komplexen Zusammenhange von Energieverbrauchsriick-
meldungen (z. B. Kostenabrechnungen) und Energieverbrauchsverhalten. Das Forschungs-
und Handlungsinteresse an diesem Thema reicht mindestens in die Zeit der beiden Olkrisen
1973 und 1979/80 zuriick, wo zuallererst die Kostenreduzierung im Vordergrund stand, spéter
wurden dann die Aspekte Ressourcenschonung und Klimaschutz zunehmend wichtiger.

Einen ersten Weg einer echten Verbrauchsriickmeldung zur Heizenergie stellte die 1989 mit
der Neufassung der Heizkosten-Verordnung in Deutschland verbindlich eingefihrte
verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung fir Mehrfamilienh&user mit zentralen Heiz- und
Warmwassersystemen dar, deren Hauptziele einerseits eine Individualisierung des Verbrauchs
und damit die Herstellung von Kostengerechtigkeit umfassten, die aber andererseits auch dazu
dienen sollte, vornehmlich 6konomische Einsparanreize zu schaffen. Dass Letztgenanntes
zumindest ein Stiickweit gelang, zeigt in diesem Zusammenhang z. B. die von [Diekmann
1995] durchgefihrte Untersuchung von 1.400 Miinchener und Berner Haushalten unter der
zentralen Fragestellung, in welchem MaRe das Umweltbewusstsein und in welchem MaRe
okonomische Anreize verhaltensrelevant wirken. Er stellte fest, dass Munchener Haushalte,
die verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnungen erhielten, deutlich sparsamer mit der Heiz-
energie umgingen als Berner Haushalte, die zwar ein ahnlich hohes Umweltbewusstsein auf-
wiesen, deren Heizkosten aber pauschal abgerechnet wurden. Der 6konomische Anreiz hatte
demnach als einziger einen nachweisbaren signifikanten Effekt, wahrend das ebenfalls unter-
suchte Umweltbewusstsein, das Umweltwissen und die Bereitschaft zum umweltgerechten
Handeln dabei keine Rolle spielten (S. 54). Fur die Berner Haushalte zeigte sich das Energie-
spardilemma einer Heizkosten-Umlage-Regelung: ,,Da die Heizenergie praktisch von den
Nachbarn mitfinanziert wird (bei zehn Mietparteien zahlen die Nachbarn 90 % des Mehr-
verbrauchs), besteht — von moralischen und sozialen Hemmungen abgesehen — kein im eige-
nen Portemonnaie fiihlbarer Anlass zum Sparen von Energie.” (S. 52). Daran zeigte sich auch
das in der Literatur hinlanglich bekannte Missverhaltnis zwischen Umwelteinstellungen und
adaquatem Umweltverhalten, weil ,,0kologisch relevantes Handeln normalerweise von einem
ganzen Set situativer und motivationaler Bedingungen abhéngt ..., wobei das Unweltbewusst-
sein, etwa im Sinne okologisch-moralischer Uberzeugungen, fir sich genommen eine schwa-
che Triebkraft des Handelns ist ...“ [Heine und Mautz 1996, S. 100].

Dennoch stellt die verbrauchsabhéngige Heizkostenabrechnung allein noch keine endgiltige
Losung flr das Schlusselproblem dieses Themenfeldes dar — ndmlich, dass die meisten Men-
schen nur eine vage Vorstellung daruber haben, wie viel Energie sie verbrauchen
[Darby 2006]. Gerade das Nutzerverhalten im Hinblick auf den Heizenergieverbrauch ist
stark ,,von Unkenntnis tber die wesentlichen Zusammenhénge bei der Beheizung von Gebau-
den, dem Zustandekommen der Heizkostenabrechnung und der Heizkosten selbst gepréagt”
[Lehr 1999, S. 35, vgl. auch Flandrich 2005, S. 67 ff]. Problematisch ist dabei, dass die Heiz-
kostenrechnungslegung als einfachste Form einer Verbrauchsrickmeldung in der Regel nur
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einmal im Jahr erfolgt — zumeist im Sommer, wenn Anderungen im Verbrauchsverhalten
nicht moglich sind — und wesentliche Informationen wie bspw. ReferenzgréRen zur Beurtei-
lung der eigenen Kosten vorenthalt. Andere Autoren wie z. B. [Keul 2001] beméangeln zudem,
dass die Abrechnungen ,,dem Betrachter, sofern er kein zwischen den Zeilen lesender Bau-
und/oder Energietechniker ist, eine Ansammlung von Hieroglyphen® bleiben. (S. 46) [Bier-
mayr 2005] argumentierte in &dhnlicher Weise: Seiner Meinung nach zeichnen sich
Energieabrechnungen ,,in der Regel nach wie vor durch ihren unverstandlichen Inhalt und ihr
komplexes Design aus. Der Konsument erhalt auf diese Weise kein Preissignal auf sein Ener-
gieverbrauchsverhalten und kann somit (selbst wenn er wollte) nicht darauf reagieren. Weite-
re Aspekte, die ein direkt wahrnehmbares Preissignal untergraben, sind die langfristigen (j&hr-
lichen) Abrechnungszeitrdume, die automatisierten Abbuchungen von Konten sowie der hohe
Fixkostenanteil an Energierechnungen (wohnflachenspezifische Grundpreise, Leistungstari-
fe).” (S. 125)

Erschwerend kann man in diesem Zusammenhang auch die Befunde von [Brohmann et al.
2000] interpretieren, wonach sich die wenigsten Personen aktiv um mehr Informationen zum
Thema Energiesparen bemuhen. ,,Die Mehrzahl hélt sich fir energiebewusst und im Grunde
ausreichend informiert. Einsparmdglichkeiten und -notwendigkeiten sehen dagegen vor allem
noch Rentnerhaushalte mit geringem Einkommen.“ (S. V1)

Gerade im Hinblick auf den letztgenannten Aspekt zeichnen sich in der jingeren Vergangen-
heit jedoch Entwicklungen ab, die als ein grolRer werdendes Interesse der Nutzerinnen und
Nutzer am Thema (Heiz-)Energieverbrauch gewertet werden kénnen. Hinweise darauf liefert
bspw. eine Studie von [Friedrich 2006], wo 444 Befragte (liberwiegend Mieterinnen und Mie-
ter aus Geb&uden, die zwischen 1949 und 1978 erbaut wurden), die in den Jahren 1995 bis
2004 ein Heizgutachten im Rahmen von 36 kommunalen Heizspiegeln erstellen lieRen, Gber
ihre Motive Auskunft gaben. Danach hatte deutlich mehr als die Halfte (57 %) die Vermu-
tung, dass die Heizkosten zu hoch seien. Weitere 45 % wollten mit einem Heizgutachten ihre
individuellen Heizkosten priifen. 42 % strebten einen Vergleich ihres Hauses mit anderen
Geb&uden in der Stadt an. Dem in der Literatur hdufig anzutreffenden Argument, dass eine
Heizkostenabrechnung fur den Laien nicht Gberprifbar ist, stimmte dagegen nur ein Prozent
der Befragten zu.

[Treberspurg 2004] stellte in seiner Befragung von 350 Mieterhaushalten in 6sterreichischen
Energiesparsiedlungen heraus, dass sich grof3e Teile der Befragten zu den Themen Wéarme-
rickgewinnung, Energieverbrauch, Benutzerverhalten und Wohnraumliftung weiterreichende
Informationen wiinschten (S. 60).

Als wachsendes Informationsinteresse der Verbraucher lassen sich auch die Ergebnisse einer
Untersuchung von [Hertle et al. 2005] zu den Anforderungen an den Energiepass fir Wohn-
gebdude aus Sicht privater K&ufer und Mieter interpretieren, der feststellte, dass potentielle
Nutzer primér ein Kosteninteresse haben und wissen wollen, mit welchen Energiekosten sie
bei einer Anmietung oder beim Kauf rechnen missen und mit welchen Malinahmen zu wel-
chen Kosten ggf. eine energetische Verbesserung erreicht werden kann. Dazu benétigen sie
u. a. Informationen (ber die energetische Qualitat eines Geb&udes, die sie in einer Form er-
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warten, die es erlaubt, die zur Anmietung angebotene Wohnung mit anderen Wohnungen ver-
gleichen und entscheiden zu kénnen, ob sich eine Anmietung fiir ihn lohnt (S. 14 ff).

Angesichts dieser Befunde verfolgen neuere Ansétze das Ziel, iber mehr Transparenz bei der
Abrechnung und kurzfristigere Riickmeldungen des Verbrauchs den Kenntnisstand tber den
Energieverbrauch zu erhéhen und so zu energiesparenden Verhaltensweisen zu motivieren®,
Nach [Frick 2003] muss die zielorientierte Wissens- oder Informationsvermittlung dabei ,,die
Problemzusammenhénge klar machen (Systemwissen), Handlungsoptionen aufzeigen (Hand-
lungswissen) sowie die 6kologische Effizienz der Handlungen klar machen (Wirksamkeits-
wissen).” (S. 124).

[Brohmann 2000, S. 81 f] und [Riedel 2006, S. 29] gehen davon aus, dass eine bessere Infor-
mation und Ruckmeldung (Feedback) tber den tatséchlichen Verbrauch und die tatsdchlichen
Kosten ein wichtiger Einflussfaktor fiir ein energieeffizientes Verbrauchsverhalten ist. ,,Es ist
eine viel versprechende Einzelmalinahme, weil gleichzeitig das Bewusstsein erhéht wird,
Lerneffekte erfahrbar gemacht werden und die Konsumenten die Folgen ihrer Verhaltensan-
derungen testen konnen.*

Ahnlich argumentiert [Darby 2006], die in einer Zusammenschau von neueren Feedback-
Ansétzen im englischsprachigen Raum sowie Skandinavien und den Niederlanden festgestellt
hat, dass eine direkte und unverzugliche Riickmeldung des Verbrauchs (bspw. tUber Displays)
zu Energieeinsparungen zwischen 5 und 15 % geflhrt hat. Selbst eine verstandlichere
Verbrauchsabrechnung als indirektes Feedback konnte bis zu 10 % Einsparungen erbringen.
Sie schlussfolgerte, dass die verstehbare Verbrauchsriickmeldung eine notwendige Vorausset-
zung fur einen langfristig effektiveren Energieverbrauch ist. Die Kombination aus direktem
Feedback und einer regelméf3igen, akkuraten Rechnungslegung stelle dabei die Basis fur eine
Verbrauchsreduktion dar®.

Fur einen hoheren Wissensgrad der Nutzerinnen und Nutzer ebenfalls hilfreich ist die Bereit-
stellung von Vergleichsdaten, die den Vergleich zum eigenen Verbrauch der Vorjahre (,,histo-
risches Feedback*) [vgl. Brohmann 2000, S. 81], zum Durchschnittsverbrauch des Wohnge-
b&udes insgesamt oder anderen vergleichbaren Haushalten (,,normatives Feedback®, ebenda)
usw. ermoglichen. [Keul 2001] geht in diesem Zusammenhang davon aus, dass verhaltensre-
levantes Feedback uber das Energieverhalten auch in Energiesparwohnungen nur durch die
Mitteilung folgender Aspekte zustande kame:

e individuelle Warmwasserkosten fiir das abgelaufene Jahr
e Warmwasserkosten im Vergleich zu den Vorjahren

% Kurzfristigere, z. B. monatliche Abrechnungen (z. B. auf der Basis von Funktechnik) haben neben einer verhaltensbeein-

flussenden Komponente zudem einen organisatorisch-abrechnungstechnischen Vorteil, weil Nutzerwechsel innerhalb ei-
ner Abrechnung vermieden werden kénnen, Abschlage anders geschétzt bzw. in der bisherigen Form nicht mehr notwen-
dig wéren usw. (siehe z. B. Kirzel 2004)

34 ,,Overall, the literature demonstrates that clear feedback is a necessary element in learning how to control fuel use more
effectively over a long period of time and that instantaneous direct feedback in combination with frequent, accurate bill-
ing (a form of indirect feedback) is needed as a basis for sustained demand reduction.” (Darby 2006, S. 3)
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e individuelle Heizungskosten pro gm fir das abgelaufene Jahr
e Heizungskosten im Vergleich zu den Vorjahren

e individuelle Betriebskosten pro gm flr das abgelaufene Jahr
e Betriebskosten im Vergleich zu den VVorjahren (S. 46).

Nach [Biermayr 2005] missen innovative Energieabrechnungen zudem das Preissignal an den
Konsumenten kommunizieren. ,,Ein Einfluss auf das Verbrauchsverhalten kann erwartet wer-
den, wenn die Energieabrechnung intuitiv verstandlich gestaltet ist, einen Vergleich zu einem
Vergleichswert (Mittel, Szenario ohne Reboundeffekte o. &.) enthalt und Verhaltensanderun-
gen zu tatsachlichen signifikanten monetéren Einsparungen fihren.” (S. 127). Transparente
und direkte Abrechnungen geben den Konsumenten die Mdglichkeit, die 6konomischen
Auswirkungen ihres Verhaltens zu beobachten und bergen damit ein ,,gewisses Potential zur
Forderung eines allgemein energiebewussten Verhaltens.” (S. 125) Er stellte weiter fest, dass
die Art der Heizkostenabrechnung einen Einfluss auf das Benutzerverhalten und auch auf den
oben bereits beschriebenen Rebound-Effekt hat. ,,Je transparenter, individueller und je weni-
ger fixkostenbehaftet die Heizenergieabrechnung ist, desto geringer sind die zu erwartenden
Reboundeffekte. Das heiflst, wenn ein Nutzer aufgrund seiner Heizkosten ein mdglichst ra-
sches und direktes Feedback auf sein Verhalten erhalt (wie dies bei vielen nicht zentralen
Heizsystemen der Fall ist), verhdlt er sich sparsamer. Sind die Heizkosten fiir den Nutzer
nicht nachvollziehbar oder/und von einem hohen Fixkostenanteil Uberlagert (wie dies bei
zentralen Systemen oft der Fall ist), verhalt er sich verschwenderisch. Dies sollte bei Sanie-
rungsprojekten, bei denen die Umstellung des Heizsystems auf ein zentrales System geplant
ist, berticksichtigt werden. Werden MaRnahmen im obigen Sinne getroffen (z. B. leicht zu-
gangliche, individuelle Warmemengenzéhler und Verrechnung mittels leicht verstandlicher,
nachvollziehbarer Abrechnung) so ist tendenziell mit geringeren Reboundeffekten zu rechnen
und umgekehrt.” (S. 121).

Erfahrungswerte liefern dazu auch einige empirische Untersuchungen, bei denen Energieein-
spareffekte (bisher vor allem Elektrizitat) durch verhaltensrelevantes Feedback nachgewiesen
werden konnten. Anzufiihren sind da noch einmal die bereits oben genannten Energieeinspa-
rungen von bis zu 15 % durch eine direkte und unverziigliche Verbrauchsriickmeldung, die
[Darby 2006] in ihrer Analyse beschrieb. Sie stiitzte sich dabei auf die Auswertung verschie-
dener Praxisbeispiele wie z. B. die Studie eines norwegischen Energieversorgers (Wilhite und
Ling 1995), der durchschnittlich 10 %-ige Verbrauchsreduzierungen durch kirzere Abrech-
nungszeitraume (60-Tages-Intervalle) und leichter verstandliche Kostenabrechnungen erreich-
te. Diese Einsparungen blieben tber die dreijahrige Versuchsdauer erhalten. Eine weitere Un-
tersuchung (Wilhite 1997) konnte Einsparungen zwischen 15 und 20 % nachweisen, weil eine
sprachlich einfach gehaltene Broschiire zusétzlich die Verstandlichkeit der Kostenabrechnung
erhdhte und die Nutzerinnen und Nutzer selbst in regelmaRigen Abstédnden ihren Energie-
verbrauch ablesen mussten [Darby 2006, S. 13 f]. Diese und weitere Erkenntnisse vor allem
aus dem nicht-deutschen Raum finden sich auch bei [Brohmann et al. 2000].
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Allerdings finden sich in der Literatur auch Befunde, die den Schluss nahe legen, dass die
Akzeptanz von Mieterhaushalten gegentber innovativen Feedback- und Abrechnungssyste-
men, wie sie z. B. im ,,EnSan Projekt Karlsruhe-Goerdelerstrale* benutzt wurden, noch einer
gewissen Gewdhnung bedarf: Wahrend das Wohnungsunternehmen die durch das eingesetzte
Feedbacksystem gewéhrleistete wohnungsweise Erfassung des Heizenergieverbrauchs und
die Automatisierung der Kostenabrechnung als Vorteile ansahen, konnte ein zusatzlicher Nut-
zen des Feedbacksystems, welches den Bewohnerinnen und Bewohnern Informationen tber
das Mikroklima, die Energiebilanz der Wohnung und (ber bestehende Verbesserungsmaog-
lichkeiten im Nutzerverhalten (Heiz- und Luftungsverhalten) liefert, nicht quantifiziert wer-
den. ,,Die Gerédte wurden vermutlich nur zu weniger als der Halfte berhaupt benutzt, etwa
zur Abfrage der Temperaturen, allerdings wurden von diesen Nutzern die Tipps zum energie-
sparenden Verhalten offenbar durchaus angenommen.” [Emmerich 2004, S. 141 f].

4.3  Wohnwinsche und Kriterien fur die Wohnungswahl

Eine ,,sch6ne Wohnung* zu haben, ist fur drei Viertel der Deutschen etwas, worauf sie beson-
deren Wert legen und was gleichbedeutend mit Familie, Arbeitsplatz, Freunden und einem
guten Einkommen rangiert [EMNID 1998]. Dabei bietet eine Wohnung nicht nur Obdach und
Schutz, sondern dient bei ihrer Gestaltung der Verwirklichung individueller Bedirfnisse und
Anspriiche. Genlgt eine Wohnung diesen individuellen Anspriichen und Bedirfnissen nicht,
wadchst die Bereitschaft zum Wohnungswechsel [Rohrmann 1993].

Wie etliche empirische Befunde fur den Mietwohnbereich zeigen, sind dabei der Mietpreis,
das Wohnumfeld und der Wohnungszuschnitt bzw. die Ausstattung ausschlaggebende Aus-
wahlkriterien bei der Wohnungssuche, wéhrend die energetische Qualitat einer Wohnung als
Entscheidungskriterium fiir oder gegen eine Wohnung (bislang) nur eine geringe bis keine
Rolle spielt [z. B. Heine und Mautz 1996; Tappeiner 2001; Schellenberg 2004; Hoffmann
2004, Ornetzeder 2001, Treberspurg 2004*]. Gleiches gilt firr die Bleibemotivation der Mie-
terhaushalte in energetischen Sanierungs- oder Modernisierungsprojekten, wo der hinzuge-
wonnene Wohnkomfort durch die Sanierung insgesamt zwar als sehr vorteilhaft wahrgenom-
men wird, gleichzeitig jedoch Niedrigenergie- oder passivhaustypische Eigenschaften als
nachrangig bei der Bleibeentscheidung gewertet werden [z. B. Hacke und Lohmann 2006;
Leutner et al. 2005; Technomar 2005].

Auch fir Hauseigentlmer konnte festgestellt werden, dass das 6kologische Motiv ,,zwar ein
wichtiges, aber keineswegs das beherrschende Einzugsmotiv® war [Heine und Mautz 1996,
S. 104]. Nach [Flade et al. 2003] wiesen die befragten Eigentimerhaushalte die Finanzierbar-
keit der Hauser und die Qualitdt der Wohnungsumgebung einschlieBlich Wohnlage als die
entscheidenden Einzugsgriinde aus.

% Auf den ersten Blick zu anders lautenden Ergebnissen kam dagegen die Untersuchung von Treberspurg (2004), wo die

befragten Mieterinnen und Mieter fiir den Einzug in die Wohnanlage ,,solarCity* deren Niedrigenergiebauweise und die
Nutzung von Sonnenergie zu jeweils 61 % als Hauptmotive angaben. In &hnlich hohem MaRe waren aber auch hier wie-
der die Lage der Siedlung, deren Freiflachen, die Wohnungsgrundrisse und die giinstige Miete/Betriebskosten entschei-
dend fur die Wohnungswahl (S. 45).

Seite 56 von 68



Heizkosten im Passivhaus — Warmmiete oder Flatrate-Modell | W U

4.4 Sozialwissenschaftliche Empfehlungen

Zusammenfassend sind die in Abbildung 20 vereinfacht dargestellten Aspekte bei der Neude-
finition der Heizkostenabrechnung in Passivhaus-Mietwohngebduden aus Nutzersicht von
Bedeutung. Wie festgestellt wurde, sind es Nutzereinfliisse und Nutzerverhalten, die den E-
nergieverbrauch auch in Gebdauden mit einer guten energetischen Qualitat entscheidend mit-
bestimmen kdnnen. Gleichzeitig wurde aufgezeigt, dass optimale Verbrauchsriickmeldungen
einerseits das Nutzerverhalten und damit den individuellen Verbrauch positiv in Richtung
energiesparender Verhaltensweisen beeinflussen und andererseits ein Instrument darstellen
kdnnen, Informationsdefizite beziglich der komplexen Zusammenhdnge des Energie-
verbrauchs zu minimieren. SchlieRlich wurde noch darauf eingegangen, dass die energetische
Beschaffenheit von Mietwohnungen bislang noch wenig die Entscheidung fur oder gegen eine
Wohnung bestimmt, sondern traditionelle Kriterien wie der Mietpreis, die Lage und der Zu-
schnitt der Wohnung etc. bei den Wohnwiinschen an erster Stelle kommen.

energetische Nutzereinfluss Nutzerverhalten
Qualitat
) = == -
(z.B. Passivhaus- (z.B. Belegungsdichte, (z.B. Temperaturwahl,
Standard) Belegungsdauer) Luftungsverhalten,
Reboundeffekte)
v ,/” ) Sl
Heizenergie- T |
verbrauch _.-*" Verbrauchsriickmeldung/ |
hRN Informationsbedarf |
A4
Heizkosten
A4
Mietpreis N »  Wohnwiinsche

Abbildung 20: Vereinfachte schematische Darstellung der Einflussfaktoren auf den Heizenergieverbrauch/die Heizkosten

Auf der Grundlage der genannten sozialwissenschaftlichen Befunde sollen daher folgende
Empfehlungen gegeben werden, die einerseits bei der Ausgestaltung der beiden prototypi-
schen Abrechnungsvarianten ,,Warmmiete* und ,,Flatrate“ nach Mdglichkeit Berticksichti-
gung finden und andererseits im Idealfall einer empirischen Uberpriifung am Praxisbeispiel
zugefihrt werden sollten:
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1. Sofern moglich, sollten Nutzereinflisse und Nutzerverhalten bei den Bedarfsberechnun-
gen zur Festsetzung der in beiden Féllen genutzten Heizkostenpauschalen mitbedacht
werden. Insbesondere die Nichteinbeziehung des Nutzereinflusses (z. B. Belegungsdichte,
Belegungsdauer, besondere Warmebedirfnisse von Familien mit kleinen Kindern etc.)
kdnnte zu einer nicht am tatsachlichen Verbrauch orientierten und damit wenig kostenge-
rechten Abrechnung fuhren. Dies gilt insbesondere flr das ,,Warmmieten“-Modell, wo
keine Vorkehrungen zur Uberpriifung des tatsachlichen Verbrauchs eingerichtet werden.
Das ,,Flatrate”-Modell schneidet in diesem Zusammenhang besser ab, da zumindest eine
Uberpriifung und Abrechnung des Mehrverbrauchs im Vergleich zur festgesetzten Pau-
schale erfolgt. Um das Nutzerverhalten positiv zu beeinflussen, erscheinen gut verstandli-
che Informationen und Hilfestellungen brauchbar, um die besondere Handhabung der e-
nergiesparenden Technologien und damit den richtigen Umgang mit dem ,,Energiespar-
haus* (Luften, Heizen) zu vermitteln. Ein guter Wissensstand der Mieterinnen und Mieter
kann dazu flhren, dass signifikante Unterschiede im Verbrauchsverhalten verhindert bzw.
gemindert werden kdnnen.

2. Letztgenanntes ist insbesondere auch deshalb hilfreich, weil — zumindest das ,,Warmmie-
ten“-Modell — keine Riickmeldung des Verbrauchs mehr beinhaltet. Dies konnte u. U. da-
zu flhren, dass ,,sorglos* Energie verbraucht wird, weil die einem Feedback innewohnen-
den, verhaltensrelevanten Effekte (z. B. Kostensparanreize) nicht mehr offensichtlich sind
und daher auch nicht mehr genutzt werden kénnen. Dem konnte mit einer optimalen Mie-
terinformation uber die Berechnungsgrundlagen des jeweiligen Modells entgegengewirkt
werden.

3. Wie gezeigt wurde, stellen ,,harte Standortmerkmale* wie Lage, Grof3e und Zuschnitt so-
wie der Mietpreis der Wohnung nach wie vor die wichtigsten Kriterien bei der Woh-
nungswahl dar. Energetische Aspekte rangieren deutlich zweitrangig. Somit dirften beide
Berechnungsmodi im Hinblick auf die Wohnungsbelegung (Mieterfindung) auf Akzep-
tanz der Mietinteressenten treffen, da sie Kostensicherheit bezliglich des Mietpreises lie-
fern. Hierbei konnte sich das ,,Warmmieten“-Modell sogar besser stellen, da die mit der
Wohnungswahl akzeptierte Bruttowarmmiete auf langere Sicht garantiert werden kann.
Beim ,,Flatrate“-Modell liefert die Uberpriifung des tatséchlichen Verbrauchs und die In-
rechnungstellung eventueller Mehrverbrduche dahingegen ,,gréRere* Spielrdume bei der
Kostenentwicklung.
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5 Berechnungen Altbau

Um die Ergebnisse abzusichern, wurden entsprechende Berechnungen auch fir ein Altbaupro-
jekt durchgefiihrt. Dabei handelt es sich um die Modernisierung eines Altbaus auf nahezu
Passivhausniveau. Das Geb&ude ist ein groRes Mehrfamilienhaus in Frankfurt/M mit 3 Voll-
geschossen, 18 Wohneinheiten und insgesamt 1025 m? Wohnflache. Das Geb&ude wurde
1956 errichtet und wird vollstandig modernisiert.

Abbildung 21: Frankfurt - RotlintstralRe 122 bis 124 (Foto Faktor 10)

5.1 Energiebilanzberechnung Altbau

Der Endenergiebedarf wurde unter der Annahme einer mittleren Raumtemperatur tber die
Heizperiode von 20,4 °C berechnet. Es wird angenommen, dass ein 0,4-facher Grundluft-
wechsel tber die Liftungsanlage mit 80 % Warmerlckgewinnung — unabhéngig vom Nutzer-
einfluss — sichergestellt wird. Zusatzlich wird ein mittlerer freier Luftwechsel tber getffnete
Fenster von 0,135 h™ entsprechend Tabelle 3 angesetzt. Der Warmwasserbedarf wird mit 38,5
Liter/Person/Tag angesetzt und entspricht damit in etwa dem Nutzenergiebedarf Warmwasser
nach EnEV. 53 % des Warmwasserbedarfs wird iber eine solarthermische Anlage gedeckt.
Das Gebaude wird Uber ein Rapsol-Blockheizkraftwerk und ein Nahwérmenetz versorgt.

Unter den hier gewéhlten Rahmenbedingungen betrégt der Endenergiebedarf fiir Heizung ca.
28,5 kWh/(m2a) und fur Warmwasser aus KWK ca. 12,5 kWh/(m2a). In der Summe ergibt
sich damit ein Endenergiebedarf von ca. 41 kWh/(m?2a) aus dem Rapsol-Blockheizkraftwerk.
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Anmerkung: Die hier vorgestellten Ergebnisse sind als Naherungen zu verstehen. Das Projekt
ist aktuell in der Detailplanung, Abweichungen von den hier getroffenen Annahmen sind so-
mit zu erwarten. Genauere Berechnungen werden im Rahmen des Modernisierungsprojektes
durchgefiihrt.

e VerhaltnismaRigkeit der Kosten Heizung & Warmwasser

Warmepreis 10 bzw. 7 Cent/kWh, Warmwasserbedarf 38 Liter/Person/Tag
Geht man auch hier wie in Kapitel 1.4 wieder im Umkehrschluss von der Hypothese aus, eine
Ausnahme von der Abrechnung nach der Heizkostenverordnung wirde zu einem 15-
prozentigen Anstieg des Endenergieverbrauchs fur Heizung und Warmwasser fiihren, dann
ergeben sich Energiekosten bei einem durchschnittlichen Warmwasserbedarf von 38 Li-
ter/Person/Tag und einem Warmepreis von 10 Cent/kWh von

41 kWh/(m?a) * 1,15/ 18 Whg * 1025 m? * 10 Cent/kWh = 26,8 €/(Whg*a).
Bei einem Warmepreis von 7 Cent/kWh ergeben sich Energiekosten von
41 kWh/(m2a) * 1,15/ 18 Whg * 1025 m2 * 7 Cent/kWh = 18,8 €/(Whg*a).

Wie in Kapitel 1.4 dargestellt, werden wiederum 106 €/(Wgh*a) Kosten fur die Erfassung,
Ablesung und Abrechnung des Endenergieverbrauchs angesetzt.

Auch fur dieses Gebadude zeigt sich deutlich, dass der zusétzliche Aufwand fur die Erfassung,
Ablesung und Abrechnung der Energiekosten nach der Heizkostenverordnung ,,unverhéltnis-

maRig“ hoch ist im Vergleich zu den Energiekosten.

5.2 Okonomische Beurteilung

Ort: Frankfurt, Rotlintstrale

Investor Kommunales Wohnungsunternehmen

Referenzmodell Modernisierung mit verbrauchsabhangiger Abrechnung (NEH-Niveau)
Varianten PH-Warmmiete, PH-Flatrate, PH-Abrechnung

Fur das Gebdude in der RotlintstralRe wurde das Berechnungsmodell aus Kapitel 2 weitestge-
hend tbernommen. Da sich das Modernisierungsprojekt noch in der Planung befindet, lagen
belastbare Informationen zu Gesamtkosten und zukunftigen Mietertrdgen noch nicht vor. Fol-
gende modifizierte Annahmen wurden getroffen:

Gebéude:

Es handelt sich um ein Mietwohngeb&ude mit einer gesamten Wohnfl&che von 1.025 m2 mit
18 Wohneinheiten.
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Investitionskosten:

Die Gesamtkosten der Modernisierung betragen fur das Passivhaus 1.500 €/m? und fur das
Referenzmodell NEH 1.340 €/m2. Dabei wird davon ausgegangen, dass die (fiktiven) Minder-
kosten der Variante NEH gegentiber dem Passivhaus 160 €/m2 Wohnflache betragen®®.

Finanzierung:

Die Passivhausmodernisierung wird geférdert mit einem zinsverbilligten Foérderdarlehen aus
dem ,,CO,-Gebdudesanierungsprogramm® der KfW. Zusétzlich kann ein Zinszuschuss von
0,8 % fur die ersten 5 Jahre aus dem Hessischen Programm flr Energieeffizienz im Mietwoh-
nungsbau in Anspruch genommen werden (max. Kreditsumme 50.000 € pro Wohnung, annui-
tatischer Kredit, Laufzeit 20 Jahre, drei tilgungsfreie Anlaufjahre, Zinssatz Kfw Jahr 1-10:
2,55 %, Zinssatz ab Jahr 11: 5 %, Tilgungszuschuss in Hohe 12,5 % des Zusagebetrages). Die
Modernisierungsvariante  NEH wird ebenfalls durch ein Darlehen aus dem ,,CO,-
Gebdaudesanierungsprogramm® der KfW geférdert. Ein Tilgungszuschuss aus diesem KfW-
Programm sowie ein Zinszuschuss aus dem Hessischen Programm fur Energieeffizienz im
Mietwohnungsbau kdnnen nicht in Anspruch genommen werden.

Laufende Ausgaben:

In den Varianten PH-Warmmiete und PH-Flatrate muss der Vermieter die Energiekosten tra-
gen. Diese betragen 4,1 €/m2a. Kosten fir Instandhaltung entstehen ab dem ersten Jahr
(8 €/maa).

Laufende Einnahmen:

Die zu erzielende Kaltmiete betrdgt nach Modernisierung und Neuvermietung 9,0 €/ m2Monat.
Es wird angenommen, dass die Kaltmieten mit 1,5 %/a steigen.

In den Modellen PH-Warmmiete und PH-Flatrate zahlen die Mieter innerhalb der Heizkos-
tenpauschale zusatzlich die Kosten fur Heizung und Warmwasser (4,1 €/m?a bzw. 0,34
€/m2Monat)*’ sowie als Sicherheitszuschlag fiir den Vermieter zusétzlich 0,16 €/m2Monat.
Dieser entspricht genau den Einsparungen der Mieter bei der Heizkostenabrechnung (siehe
Tabelle 8; 106 €/Wohnung, d. h. 0,16 €/m2Monat). Die Heizkostenpauschale betragt daher in
beiden Modellen 0,50 €/m2Monat im Jahr der Fertigstellung.

36 Im Vergleich zum Neubau wurden die Mehrkosten des Passivhauses etwas héher angesetzt, da bei unterkellerten Neu-

bauten grundsétzlich der Passivhausstandard auf der technischen Seite leichter realisiert werden kann als bei unterkeller-
ten Bestands- oder Altbauten. Das h&ngt vor allem mit den Wéarmebriicken zum Keller zusammen, die bei einer Neubau-
konstruktion planerisch leichter zu eliminieren sind. Ein weiterer Unterschied in der Kostenentwicklung von Neubauten
und Alt- bzw. Bestandsbauten ist im Bereich der Konstruktionskompensation zu finden. Bei einem Bestandsgebadude, das
energetisch auf einen Passivhausstandard ertlichtigt wird, gibt es so gut wie keine Mdglichkeit, die Bestandskonstruktion
nachhaltig zu Gunsten einer kostengiinstigen energetischen Sanierung zu beeinflussen. Die energetische Ertiichtigung
muss sich der vorhandenen Konstruktion anpassen bzw. unterwerfen. Kostenkompensierende Lésungen durch Konstruk-
tions-, System-, Funktions-, oder Materialdnderungen in der kompletten Planung sind bei Bestandsgebduden im Gegen-
satz zu Neubauten nur begrenzt méglich. [Rasch 2008]

In den Modellen PH-Warmmiete und PH-Flatrate ergeben sich nach Kapitel 5.1 Energiekosten bei einem durchschnittli-

chen Warmwasserbedarf von 38 Liter/Person/Tag und einem Warmepreis von 10 Cent/kWh von
41 kWh/(m2a) * 10 Cent/kWh = 4,1 €/(m?*a) bzw. 0,34 €/m2Monat.

37
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Der erwartete zuklnftige Verkaufserlos betragt fur alle vier Varianten einheitlich 1.860.973
€%,

Steuern:
Das Wohnungsunternehmen ist steuerbefreit. Steuerliche Gesichtspunkte werden daher nicht
berucksichtigt.

Berechnungsergebnisse:

Das Abrechnungsmodell ,,Warmmiete* bietet auch bei der Modernisierung auf Passivhausni-
veau einen flr den Investor spurbaren Anreiz. Auf Basis der getroffenen Annahmen zeigen
die Berechnungen mit dem Vollstdndigen Finanzplan, dass die Variante PH-Warmmiete unter
den drei Passivhausvarianten fiir den Investor am vorteilhaftesten ist. Mit dieser Variante er-
zielt der Investor am Ende des Betrachtungszeitraums einen Vermdgensendwert von
3.772.094 €. Die Variante PH-Flatrate mit Verbrauchsbegrenzung schneidet bei gleicher Ho-
he der Energiekostenpauschale etwas schlechter ab, da der Vermieter hier die Kosten fir die
Wérmemengen- und Warmwasserzéhler zu tragen hat. Mit dieser Variante wird ein Vermo-
gensendwert von 3.708.181 € erzielt. Sie ist damit noch besser als das Passivhaus mit der tra-
ditionellen verbrauchsabhéngigen Messung und Abrechnung. Diese Variante erzielt einen
Vermogensendwert von 3.658.795 €. Mit dem gefdrderten NEH-Referenzmodell wird ein
Vermdgensendwert von 3.695.859 € erreicht.

38 Als Vervielféltiger wurde aufgrund des Baualters des Gebaudes fiir alle Varianten 12 gewéhlt.
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6 Fazit der Untersuchung

In der vorliegenden Untersuchung wurde zunéchst analysiert, bei welchen energiesparenden

Gebduden ein Einsatz der beiden Abrechnungsmodelle ,,Warmmiete® und ,,Flatrate® prinzi-

piell moglich ist. Eine Gegenlberstellung der Kosten flr eine Abrechnung nach der Heizkos-

tenverordnung mit den entsprechenden Energiekosten hat ergeben, dass

e fiir das Passivhaus mit einem Gesamt-Endenergiebedarf fiir Heizung und Warmwasser
von weniger als 30 kwh/(m?2a) und

o fir das Niedrigenergiehaus unter der Voraussetzung, dass die maximale Heizlast auf 30
W/m?2 beheizte Wohnflache nach DIN EN 12831 begrenzt ist,

die Abrechnungskosten in keinem wirtschaftlich sinnvollen Verhéltnis zu den Energiekosten

mehr stehen.

Ein Vergleich der 6konomischen Anreizwirkung der beiden Abrechnungsmodelle hat gezeigt,

dass flr einen Investor in erster Linie das Modell ,,WWarmmiete“ einen spirbaren Anreiz zur

Investition in ein Passivhausmietwohngeb&ude liefert. Beim Modell ,,Flatrate” verringert sich

die Anreizwirkung, da hierbei Kostenvorteile im Vergleich zur ,,Warmmiete* verloren gehen.

Ergebnis der juristischen Analyse ist, dass fiir die beiden oben genannten Gebaudetypen die
Voraussetzungen fir die Anwendung des 8 11 Heizkostenverordnung erfullt sind. Auch ohne
gebihrenpflichtige  Ausnahmegenehmigung kann beim Passivhausstandard auf die
verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung verzichtet werden. Dies sieht nun auch die No-
velle der Heizkostenverordnung vor. Stattdessen kann ein Verteilungsschlissel des BGB ge-
wahlt werden. Im freifinanzierten Wohnungsbau kann dies eine Heizkostenpauschale neben
der Nettokaltmiete sein oder eine Abrechnung nach Flache oder Personen. Das Modell
»Warmmiete* ist dabei ebenso wie das Modell ,,Flatrate” mietrechtlich darstellbar. Beim Mo-
dell ,,Flatrate* miisste sowohl bei der Uberschreitung der Verbrauchsobergrenze als auch bei
der Unterschreitung einer zu definierenden Verbrauchsuntergrenze wohnungsbezogen gemes-
sen und mit den Mietern abgerechnet werden (Nachzahlung bzw. Erstattung).

Ergebnis der sozialwissenschaftliche Untersuchung ist, dass die ,,Warmmiete* aufgrund der
Nichtberucksichtigung des Nutzereinflusses und des Nutzerverhaltens sowie der fehlenden
Rickmeldung tber den Verbrauch im Vergleich zur ,Flatrate” kritischer gesehen werden
kann. Die ,,Warmmiete* bietet jedoch im Vergleich zur ,,Flatrate” eine langfristige Kostensi-
cherheit. Nachteile der ,,Warmmiete* hinsichtlich der beiden erstgenannten Punkte kénnen
durch optimale Mieterinformation Uber Berechnungsgrundlagen und den Umgang mit den
energiesparenden Technologien aufgefangen werden.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Abrechnungsmodell ,,Warmmiete — Heiz-
kostenflatrate ohne Verbrauchsbegrenzung® besser als das Abrechnungsmodell ,,Flatrate —
Heizkostenflatrate mit VVerbrauchsbegrenzung geeignet ist, um investive Impulse fiir Passiv-
hauser im Mietwohnungsbau zu setzen. Das Modell ,,WWarmmiete* sollte jedoch immer durch
Mieterinformationen begleitet werden, um das Nutzerverhalten positiv zu beeinflussen.
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