IMMOBILIEN - Klimafreundlicher Umbau

Rechtzeitig sanieren!

Noch fordert der Staat Investitionen in energetische Sanierung von Wohngebé&uden,

doch eine neue EU-Richtlinie riickt ndher, die in ihrer aktuellen Fassung bis 2030 fiir

Besitzer energieineffizienter Hiuser und Wohnungen eine Kostenlawine bedeutet.

Fallbeispiel:
Sanierung Einfamilienhaus

Kostenannahme Teilarbeiten der

Sanierung:

> Olheizungsausbau und Ersatz durch
Warmepumpe: ca. 20.000 Euro

> (Einmalférderungen Raus aus Ol
uber Bundes-/Landes- und Gemein-
deférderung bereits berticksichtigt)

> Energetische Sanierung der Fassade
(samt Fenster): ca. 40.000 Euro

> Energetische Dachsanierung: ca.
30.000 Euro

Summe: ca. 90.000 Euro

Variante 1: Finanzierung mit Annui-
tatenzuschuss: Kreditsumme 90.000
Euro; Laufzeit 10 Jahre; Fixzins 10 Jahre:
4 % p.a.; Monatsrate: 911 Euro;
Annuitatenzuschuss (Férderung) im
Schnitt 35 % auf Kreditrate sind ca. 319
Euro (wird halbjahrlich bezahlt);
Gesamtforderung: 38.280 Euro bei
Netto-Kreditrate von 592 Euro
Variante 2: Finanzierung mit Ein-
malzuschuss: Kreditsumme: 67.500
Euro (Einmalzuschuss abgezogen);
Laufzeit 10 Jahre; Fixzins 10 Jahre: 4 %
p.a.; Monatsrate: 684 Euro; Einmalzu-
schuss (Férderung) im Schnitt mit 25 %
der Investitionssumme; Gesamtforde-
rung: 22.500 Euro; Ratendifferenz zu
Variante 1: 92 Euro
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nsgesamt entfallen auf Gebaude in der

EU 40 Prozent des Energieverbrauchs

und 36 Prozent der Treibhauemissi-
onen. Deshalb zeichnet sich im Zuge staat-
lich verordneter Sanierungsauflagen fiir Be-
sitzer energieineffizienter Hauser eine en-
orme Kostenlawine ab. Ein konkreter Auslo-
ser dafiir konnte die geplante Verschéarfung
der EU-Gebéuderichtlinie ,EPBD“ (Energy
Performance of Buildings Directive) sein,
eine Richtlinie (RL) {iber die Gesamtener-
gieeffizienz von Gebduden, die am 14. Méarz
2023 in erster Lesung vom EU-Parlament
beschlossen wurde, aber noch nicht ver-
bindlich ist, sondern als Ausgangsposition
des Parlaments in den Verhandlungen mit
dem Europiischen Rat iiber die endgiiltige
Form gilt. Die aktuelle Fassung der EPBD
sieht vor, dass bis zum Jahr 2050 alle beste-
henden Gebédude in Nullemissionsgebdude
umgewandelt sind. Hinzukommen energe-
tische Sanierungspflichten fiir Gebdude. Be-
reits bis zum Jahr 2030 miissten enorme
Summen in energetische Sanierungen ge-
steckt werden, zumal 75 Prozent der beste-
henden Gebaude nicht energieeffizient sind
(mehr dazu im Kasten).

Das wird teuer

Energetische Sanierung, auch thermische
Sanierung genannt, sind die baulichen An-
derungen an einem Bestandsgebaude, die
darauf abzielen, die Energie- und Warmeef-
fizienz des Gebédudes zu verbessern. Es sind
MaBnahmen wie Austausch/Reparatur von
Fenstern und/oder Aullentiiren, DAmmung
von Auflenwinden, Dichern und Geschol3-
decken sowie die Ddmmung von Kellerbo-
den. Hinzu kommt noch der Austausch
eines fossilen Heizungssystems und Ersatz
gegen Nah-/Fernwérme, Holzzentralheizun-

gen oder Wiarmepumpen. Die konkrete
Hohe der Kosten fiir thermisch-energe-
tische Sanierung héngt von Alter und Zu-
stand des Gebdudes ab. Grundsétzlich sind
Sanierungen umso teurer, je schlechter der
Zustand eines Gebédudes ist, aber es gibt
auch grofziigige Forderungen, die unbe-
dingt beachtet werden sollten. Auch die Art
der Materialien spielt eine wichtige Rolle.
Beispielsweise sind Holz-Aluminium-Fen-
ster um bis zu 80 Prozent teurer als jene
aus Kunststoff. Okologische Dammstoffe
sind generell teurer, werden aber auch stir-
ker gefordert.

Ein weiterer Faktor ist die Auftragskoordi-
nation: Am glinstigsten ist es, eine mog-
lichst geographisch nahe regionale Baufirma
mit so viel Manahmen wie moglich zu be-
trauen. Vorteile dabei sind niedrigere Logi-
stikkosten und die nur einmalige Verrech-
nung der Baustelleneinrichtung. Den Inve-
stitionsausgaben konnen Férderungen vom
Bund und den Bundeslédndern gegengerech-
net werden und es ist durchaus méglich, da-
durch die Netto-Investitionen bereits um 15
bis 45 Prozent zu senken.

Laut Angaben der Wohnbau-Finanz-Exper-
ten der Infina bewegen sich die Kosten einer
energetischen Sanierung eines Gebdudes mit
ein oder zwei Wohneinheiten — je nach an-
fallenden Arbeiten — in der weiten Bandbrei-
te von 5.000 bis 100.000 Euro. Die Ddimmung
der AulRenwénde bewegt sich in einer Band-
breite von 12.000 bis 40.000 Euro, die Dach-
ddmmung zwischen 10.000 und 20.000 Euro.
Eine neue Pellets-Heizung oder Warmepum-
pe konnen jeweils bis zu 30.000 Euro aus-
machen, wihrend der Fenster-Austausch
meist zwischen 10.000 bis 45.000 Euro ko-
stet. Fiir eine Photovoltaik-Anlage sind bis
zu 35.000 Euro zu bezahlen.
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Rasches Handeln von Vorteil

Heute machen staatliche Forderungen und
iiberschaubare Finanzierungkosten die Sa-
nierung noch erschwinglich. Setzt sich die
aktuelle Variante der EPBD durch, drohen
Nachfrageschiibe bei diversen Handwerks-
dienstleistungen, Warmepumpen, Pellets-
Heizungen, Ddmmstoffen, Tiiren und Fen-
stern und somit Liefer- und Termin-Engpés-
se sowie entsprechende Preisexplosionen in
den Jahren 2028 bis 2032. Auch ist fraglich,
ob die relativen Férderungen (in Prozent der
Investitionssummen) in diesen Jahren noch
so grofdziigig ausfallen werden wie heute.
Je frither energetische Sanierungsprojekte
gerade deshalb jetzt in Anspruch genom-
men werden, desto besser. Laut Statistik
Austria sind auch die Baukosten fiir den
Wohnhaus- und Siedlungsbau von April auf
Mai 2023 um 2,6 Prozent angestiegen. Da-
riiber hinaus amortisieren sich die Maf$nah-
men iiber eingesparte Heiz- und Stromko-
sten laut Infina — und zwar in Zeitrdumen
von fiinf bis zehn Jahren bei der Installation
einer neuen Heizung bis hin zu zehn bis
fiinfzehn Jahren bei der erstmaligen Dach-
ddmmung.

Finanzierung erforderlich

Aufgrund der hohen Kosten lduft eine Sanie-
rung in vielen Fillen nicht ohne Fremdfi-
nanzierung durch Banken und diverse For-
dermittel. Dazu Harald Draxl, Geschéftsfiih-
rer beim Finanzierungsberatungsunterneh-

men Infina: ,,Die Finanzierung einer energe-
tischen Sanierung ist in der Regel als Kombi-
nation zwischen einer Bank- oder Bauspar-
kassenfinanzierung und einer zusétzlichen
Finanzierung des jeweiligen Bundeslandes
im Rahmen einer Altbausanierungsforde-
rung darstellbar. Die jeweilige Forderung
kann in diesem Bereich entweder als Annui-
tatenzuschuss auf die Kreditrate des Bank-
bzw. Bausparkassendarlehens auf maximal
zehn bis zwo6lf Jahre oder als Einmalzu-
schuss auf die anzurechnende Investitions-
summe beantragt werden.“ <

Highlights der aktuellen
Version der EU-Gebaude-
richtlinie ,,EPBD*

> Neubauten sollten ab 2028
emissionsfrei sein.

> Energieeffizienzklassen von A bis
G, wobei G den 15 Prozent der
Gebaude mit den schlechtesten
Werten im Gebaudebestand eines
Mitgliedstaats entspricht. Emissi-
onsfreie Gebaude sind Klasse A.

> Wohngebdaude sollten bis 2030
mindestens Klasse E und bis
2033 Klasse D erreichen.

> Nichtwohngebaude und offent-
liche Gebaude miussen die-
se Energieeffizienzklassen bis
2027 bzw. bis 2030 erreichen.

Staatliche Férderung: Sanierungsbonus fiir Private 2023/24
Ein-Zweifamilienhaus und Reihenhaus

In Gebduden, die alter als 20 Jahre sind, gibt es Sanierungs-Schecks fiir umfassende

Sanierungen nach klimaaktiv-Standard bzw. gutem Standard sowie Teilsanierungen,

die zu einer Reduktion des Heizwarmebedarfs von mindestens 40 Prozent flihren

und Einzelbauteilsanierungen.

Hohe des Investitionskostenzuschusses:
Einzelbauteilsanierung:

Teilsanierung 40 %:

Umfassende Sanierung guter Standard:
Umfassende Sanierung klimaaktiv

max. 3.000 Euro
max. 6.000 Euro
max. 9.000 Euro
max. 14.000 Euro

Bei Einsatz von Dammmaterial aus nachwachsenden Rohstoffen (mind. 25 % der

geddmmten Flachen) erhoht sich die max. Férderung um 50 Przent. Generell gilt: Die

Forderung ist mit max. 50 Prozent der férderungsfahigen Investitionskosten begrenzt.
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