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民居建筑经济性的框架条件

49%的家庭拥有自己的土地和房屋

其中大约有5%租房居住

租房居住的家比例大约为58%，地区间差异大

每个居民平均拥有居住面积约42m2
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海德堡居住和能源效率

德国房地产市场的特殊性:

地区差异大

严格的租赁权

政策灵敏度
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民居建筑经济性的框架条件

民居建筑的成本发展 2000–2006:

净冷租: +  7%

冷运营成本: + 11%

暖运营成本: + 53% 

= 租金上涨空间极度狭窄，

运营成本在影响竞争的因素中具有更加重要的意义

2003年居住、能源和房屋维护占消费支出的32,5%



623.01.2007

海德堡土地房屋有限公司
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海德堡土地房屋有限公司

成立于1921年
„阿茨尔霍夫公益住宅公司“

1925年起海德堡市成为唯一的股东
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海德堡土地房屋有限公司的现有房屋

海德堡的房屋总数 70162

海德堡土地房屋有限公司拥有房屋 7082

海德堡土地房屋有限公司拥有房屋占全部 10.1%

海德堡共有出租房屋 49815

海德堡土地房屋有限公司拥有出租房屋占全部 14.2%
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海德堡居住和能源效率

2005年海德堡土地房屋有限公司租金:

净租金: 4.67 € / m²

运营成本: 2.08 € / m²

其中供暖和热水供应

的成本: 0.63 € / m²

= 运营成本几乎达到了租金的三分之一



1023.01.2007

很大部分现有房屋因年代久远

建筑质量明显下降

能源消耗明显过高

后果: 居住者须适应此变化

租金因受到附加成本的影响而萎缩

收益降低

企业形象受损

海德堡土地房屋有限公司的现有房屋
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房屋证书和太阳能卡
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海德堡居住和能源效率

海德堡土地房屋有限公司的房屋证书和太阳能卡

从2005起所有房屋均有房屋证书和太阳能卡

新闻发布会
2005年10月14日
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海德堡居住和能源效率

海德堡土地房屋有限公司的房屋证书

目标: - 确认能源效率潜力

- 持续降低油、天然气和电的消费

- 有效减少二氧化碳的排放

- 改造翻新建议

节能条例的义务

全年一次能源需求作为评估的基本数据

欧洲整体能源效率的纲领: 
“建筑整体能效证书"
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海德堡居住和能源效率

海德堡土地房屋有限公司的太阳能卡

- 简单并清晰地描述了屋顶通过利用太阳光获得能源。

证书:

„太阳能优先区域“

屋顶太阳能集热收益

光伏发电收益值
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模型示范项目

„现有房屋的低能耗改造“
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海德堡居住和能源效率

蓝色家园
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„蓝色家园“
模型示范项目: 标准

2000瓦 – 社区

- 标准遵循现代气候研究的认知结果: 

人均小于2000瓦能源需求
2050年使用超过75%的可再生能源

- 标准 (居住)

人均小于500瓦能源需求
2050年达到100%使用可再生能源
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改造目标

降低最终能源的消耗

建造耐用的房屋

通过整体策略限制成本规模

在房屋附加成本领域挖掘节约潜力

获取更多居住面积以支持可持续性城市发展

(内部紧凑)

减少二氧化碳的排放
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改造目标

提高对家庭的吸引力:

减缓人口外迁流失

减缓上下班交通压力

减少社会两极分化

根据居民区特性可以显著提高居住地的价值



2023.01.2007

改造目标

居住质量的改善:

较高的室内温度舒适度 (舒适度)

较好的空气质量 (室内空气纯净/花粉微尘滤清器)

理想的平面布局和良好的光照

附加安装阳台

设置客用卫生间
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改造目标

居住面积:

改造之前: 2889 m²

平均 51.6 m²

改造之后: 3224 m²

平均 82.6 m²
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一次能源: 暖气 + 热水 + 电
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海德堡居住和能源效率

屋顶U值: 0.13 W/m²K
约28cm 隔热保暖层

墙体U值: 0.15 W/m²K
孔砖，20cm，保暖围护系统

卷帘式百叶窗, 7 cm WLG 030
U值: 0.37 W/m²K

U值: 1.2 W/m²K 
三层玻璃的，木质窗框

地下室顶U值: 0.17 W/m²K
16cm 隔热保暖层
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半集中通风系统

每户住户可以通过调节器调节室内通风量
(3级)

通风系统的安装和维修均在地下室

每个住户可以根据需要安装花粉微粒滤清器

优质的防噪音设施; 

所有设备均安装在地下室

热回收系统 > 85%
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通风设备 / 房屋
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供暖

以天然气为燃料的供暖设备(50 kWel)基本满足了60%供暖需求。此供暖
设备同时减少大量的二氧化碳排放

燃煤电厂

天然气

热能

电

燃油锅炉

损失 损失
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其它措施

电力: - 公共干燥间

- 洗衣机和洗碗机的热水接口

- 节能箱：节能灯、插头接线板、测量仪等

热分配: - 200%的隔热保温强度

能源生产: - 100%的可再生能源供给，包括风能发电设施
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改造成就

特殊数值 (度/平米•年 kWh/m²a):

现有旧房 新建房屋

供暖能源 166,0 21,0

热水 32,0 32,0

一次能源 303,0 48,7 
(热能)

一次能源 135,0 49,5
(家庭用电)
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参数: 能源和气候保护

供暖需求的特殊参数

ENEV (Wohnfläche)
ENEV (Geb-Nutzfläche)
PHPP-Verfahren

166 kWh/m²a 21,0 kWh/m²a
14,4 kWh/m²a
24,5 kWh/m²a

Vor Sanierung Nach Sanierung Einsparung

Heizenergie [kWh/a] 480.000 80.000 83 %

Warmwasser [kWh/a] 104.000 104.000 -

Elektrische Energie [kWh/a] 130.000 69.980 46 %

Endenergie [kWh/a] 702.000 255.000 64%

Primärenergie [kWh/a] 1.267.000 321.100 75%

CO2-Emissionen [kg/a] 336.000 (70.000) 100%

改造前 改造后 节约比例

供暖能源

热水

电

最终能源

一次能源

度/年

二氧化碳排放

节能条例 (居住面积) 166度/平米•年 21.0度/平米•年
节能条例 (使用面积) 14.4度/平米•年
被动式房屋标准 24.5度/平米•年



3023.01.2007

门式鼓风机密闭性测量 / 设置阶段
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通风设备 I
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通风设备 II
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通风设备 III
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集中供暖设备



3523.01.2007



3623.01.2007



3723.01.2007

经济性经济性

供暖和热水的能源成本

0,00 €/qm

0,20 €/qm

0,40 €/qm

0,60 €/qm

0,80 €/qm

1,00 €/qm

1,20 €/qm

1,40 €/qm

Servicekosten 0,20 €/qm 0,12 €/qm
Energiekosten 1,09 €/qm 0,19 €/qm

vorher nachher之前 之后

服务成本

能源成本



3823.01.2007

经济性经济性

租金核算

0,00

2,00

4,00

6,00

8,00

10,00

12,00

14,00

€/m²

Energiekosten 1,29 0,31 0,31 0,31
Betriebskosten 1,20 1,14 1,14 1,14
Grundmiete 4,80 8,49 6,50 11,23

Aktuelle 
Miete

Mietspiegel 
HD

Miete neu 
Bestands- 

mieter

Miete ohne 
Modell- 

förderung

当前
租金

海德堡
租金水平

旧房的新
租金水平

无资助的
租金水平

能源成本

运营成本

基本租金
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经济性经济性

739.807,81 €

846.851,91 €

500.000,00 €

600.000,00 €

700.000,00 €

800.000,00 €

900.000,00 €

Vergleich Gesamtsumme Mehrkosten / 
eingesparter Energiebedarf

Mehrkosten Bau      eingesparte Energiekosten

额外成本与节约能源的需求的比较

建造的额外成本 节约能源成本
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经济性经济性

根据节能条例旧房的建造成本: 100%

„蓝色家园“的建造成本: 110%

降低二氧化碳排放: 132 吨 = 87% 
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总结

旧房的巨大节能潜力

节能改造只能针对房租相对较高的房屋进行

由于对自有资本较高的要求(35%)导致小私人

投资者只能有条件的进行投资

对信息和维护的需求极高 (社会承受能力)
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室内气候: - 新鲜干净的空气(无粉尘)
- 窗户和镜子上无潮湿痕迹 (优质窗户和
良好的通风设施)

- 室内无风流动 (完全密闭的房屋外墙)

资助: - 对于一个100平方米的住房每可节省80€

舒适度: - 热水供应得到改善

总结

对于租房者和房主的效用
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海德堡居住和能源效率

低能耗住宅

热传导系数

k-Werte WSCHVO 1995 
(in W/m²K)

NEH "Am Dorf" 
(in W/m²K)

Dach 0,20 0,13
Außenwände 0,50 0,19 bis 0,20
zum Keller / 
gegen 
Erdreich

0,45 0,39

Fenster 1,80 1,30

k-Wert = Wärmedurchgangs-Koeffizient
(wurde durch U-Wert abgelöst)
k值 = 热传导系数
现在使用U值替代k值

k值
热保护条例1995

(W/m2K)

低能耗住宅

(W/m2K)
屋顶

外墙

地下室顶/
室内地面

窗户



4423.01.2007

消费数据采集



4523.01.2007

消费数据采集

目标:

实现节约潜力 (约15%)

与消费相关的成本分配

水: 

冷水表和热水表

天然气 / 电:

计数表
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消费数据采集

供暖成本:

电子数据采集仪 (= 分配辅助工具, 
不测量能源消费) 

热能计数表

(测量能源消费) 



4723.01.2007

消费数据采集

垃圾:

垃圾量测量设备

重量测量设备


