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Sind alle ineffizienten Gebaude
von der Sanierungspflicht betroffen?

Ein sehr wichtiger Punkt, der in vielen Artikeln Gber die von der EU-Kommission
beschlossene Zwangssanierung haufig nicht deutlich genug hervorgeht, ist, dass
wahrscheinlich nicht alle Gebaude von der Sanierungspflicht betroffen sein werden.

So werden beispielsweise religiose und denkmalgeschitzte Gebaude, Ferienhduser
sowie Gebaude, die eine Flache von weniger als 50 Quadratmeter haben, von dieser
Pflicht ausgenommen sein. Zudem werden héchstwahrscheinlich auch diejenigen
Gebaude von der Sanierungspflicht unberthrt bleiben, bei denen sich eine Sanierung
wirtschaftlich und 6konomisch nicht lohnt.

Ein Beispiel dazu: Gemal eines Gutachtens hat ein Gebédude eine gewisse
Restlebenserwartung. Betragt die Restlebenserwartung noch 20 oder 30 Jahre —im
Normalfall kalkuliert man immer mit 50 Jahren — und kann der Gutachter darlegen,
dass sich in dieser Restlebenserwartung eine Sanierung nicht lohnt, dann muss diese
in der von der EU vorgeschriebenen Art und Weise auch nicht durchgefihrt werden.

Wir von der ARCenergie GmbH erstellen beispielsweise regelmafiig solche Gutachten,

in denen wir auch entsprechende Bewertungen und Kostenkalkulationen durchfiihren
sowie dahingehend Abweichungsantrage stellen.
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In welchem Umfang werden die Sanierungsmalinahmen erfolgen
muissen?

Ein weiterer wichtiger Punkt, der viele Gebaudeeigentimer zunachst wieder aufatmen
lassen dirfte, ist, dass nicht alle von der Zwangssanierung gleichermalRen betroffen
sind. Es gilt, eine detaillierte Betrachtung des Gebaudes vorzunehmen, um tberhaupt
erstmal feststellen zu kdénnen, in welcher Energieklasse sich das eigene Gebaude
befindet.

Eigentimer sollten sich daher zunachst mit der Frage auseinandersetzen, ob sie mit
der Energieeffizienz, die ihr Gebaude aufweist, auch wirklich richtig liegen. Weist ihr
Gebaude wirklich eine Effizienz von “G”, “H” oder “F” auf? Und welche MaRhahmen
mussen Uberhaupt durchgefihrt werden, um auf das entsprechende Energieniveau
von “E” zu kommen?

Maoglicherweise reicht es bereits aus, nur die Heizungen auszutauschen, die
wahrscheinlich in drei Jahren sowieso ausgetauscht werden missten. Oder es muss
nur das Dach erneuert werden, was wahrscheinlich in zehn Jahren sowieso fallig
ware. Gehen Eigentiimer aus dieser Perspektive an die Sache heran, werden sie
merken, dass sie viele Malinahmen friher oder spater sowieso durchfiihren missten.
Zudem reichen manchmal bereits kleinere und weniger kostspielige Malinahmen aus,
um die erforderliche Energieeffizienzklasse “E” zu erreichen.

Vielen Hausbesitzern ist jedoch nicht klar, was sie Uberhaupt tun miussen und welche
Optionen sie jetzt haben, was viele in Panik versetzt. An dieser Stelle muss daher
auch erwahnt werden, dass solche Analysen haufig auch Uber die BAFA im Zuge des
iISFP Sanierungsfahrplans gefordert werden.

Mit welchen Sanierungskosten missen Hausbesitzer rechnen?

Je nach Sanierungsumfang kénnen logischerweise die Kosten ganz unterschiedlich
ausfallen. Bei manchen Hausern reichen bereits Erneuerungsinvestitionen von 15.000
bis 35.000 Euro aus. Hausbesitzer, die ihr Dach erneuern missen, sollten mit héheren
Kosten rechnen — in der Regel kostet eine Dachsanierung zwischen 60.000 und
80.000 Euro, je nachdem, ob es sich um ein Ein- oder Dreifamilienhaus handelt. Bei
einem Mehrfamilienhaus kdnnen die Sanierungskosten bis zu 300.000 Euro betragen.
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Es kann aber auch sein, dass sich eine Sanierung, wie oben bereits erlautert,
wirtschaftlich gar nicht lohnt und Sanierungskosten daher auch gar nicht anfallen.
Deshalb ist es wichtig, zunéachst einen Sanierungsfahrplan zu erstellen, um
herauszufinden, welche MalRBhahmen Uberhaupt nétig sind.

Gelten die neuen Richtlinien fur alle EU-Lander?

Mit dieser Frage kommen wir zu einem weiteren entscheidenden Punkt: Obwohl
deutsche Gebaude im Vergleich zu denen in Spanien besser dastehen, ist die
Bausubstanz in Deutschland oft alter und erfordert daher andere Sanierungskonzepte.
In Spanien liegt der Fokus eher auf dem Einsatz von Klimaanlagen und Photovoltaik
Anlagen zur regenerativen Stromerzeugung. In Deutschland, Danemark und
Schweden muissen hingegen ganzheitliche Ansétze verfolgt werden, die den
spezifischen klimatischen Bedurfnissen und dem jeweiligen Primarenergiefaktor
Rechnung tragen.

Dabei ist zu beachten, dass die Stromerzeugung in den verschiedenen Landern
unterschiedlich ist. In Deutschland ist der Anteil von Atom- und Kohleenergie noch
immer hoch, wahrend in Danemark, Norwegen und Schweden der regenerative Anteil
wesentlich gréRer ist. In Island profitiert man von den reichhaltigen geothermischen
Ressourcen, die einen Grol3teil der bendtigten Warme und des Stroms liefern. Durch
diese umweltfreundliche und kostengunstige Energiequelle sind die Stromkosten auf
Island sehr niedrig.

Daher kdnnen selbst Geb&ude mit schlechterer Energieeffizienz wirtschaftlich
betrieben werden, da der eingesetzte Strom einen héheren Wert besitzt.

Infolgedessen ist die Notwendigkeit fir umfangreiche SanierungsmafRnahmen in Island
maoglicherweise geringer im Vergleich zu Landern, die auf teurere und weniger
nachhaltige Energiequellen angewiesen sind.

Wann ist eine Sanierung sinnvoll und bis wann sollten entsprechende
Malnahmen durchgefihrt werden?
Wenn die Sanierung eines Gebaudes sehr teuer ist, wahrend die Heizkosten aufgrund

von gunstigen Energiequellen beispielsweise sehr niedrig sind, kann es schwierig sein,
die Amortisationszeit der Sanierungskosten zu rechtfertigen. In solchen Féllen mag die
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Sanierung wirtschaftlich unrentabel erscheinen, was dazu fihren kann, dass von
umfassenden MalRnahmen abgewichen wird.

Um eine fundierte Entscheidung Uber die Sanierung von Gebauden zu treffen, missen
daher Klarheit Uber die betroffenen Gebaude geschaffen und eine Bewertung
durchgefihrt werden. Wenn sich eine Sanierung als sinnvoll erweist, sollte diese dann
maglichst zeitnah umgesetzt werden, um maoglichen Engpéssen bei der Ausfiihrung
vorzubeugen. Das bezieht sich vor allem auf die Verfligbarkeit von Handwerkern und
Fachleuten, die fur die Sanierung von Gebauden erforderlich sind. Wenn viele
Sanierungsprojekte gleichzeitig durchgefihrt werden sollen, kénnte es schwierig
werden, genigend qualifizierte Arbeitskrafte zu finden, um diese Projekte zeitnah
abzuschlief’en. Um jedoch bis 2033 die Energieeffizienzklasse “E” oder sogar besser
zu erreichen, ist eine umfassende Sanierung vieler Geb&ude notwendig.

Werden Sanierungsmal3nahmen gefordert?

Glucklicherweise stehen Hausbesitzern verschiedene Forderprogramme zur
Verfligung, um die wirtschaftliche Machbarkeit solcher Projekte zu unterstiitzen. Die
KfW (Kreditanstalt fiir Wiederaufbau) bietet beispielsweise Zuschisse und Kredite fir
energetische Sanierungen an. Die BAFA (Bundesamt fur Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle) stellt ebenfalls finanzielle Zuschiisse bereit.

Daneben gibt es verschiedene Forderpakete, wie zum Beispiel von der ESB
(Européaische Systembank), die sozialen Wohnraum schaffen und energetische
Sanierungen unterstitzen. Diese Pakete bieten extrem giinstige Zinssatze und kdnnen
mit weiteren KfW-Krediten und Tilgungszuschissen kombiniert werden, um die
Sanierungskosten zu reduzieren und die Projekte wirtschaftlich rentabel zu gestalten.

Um eine erfolgreiche Umsetzung solcher Sanierungsprojekte zu gewahrleisten, ist
jedoch immer eine sorgfaltige Planung und Vorbereitung erforderlich. Dazu gehort
auch die Berucksichtigung der Zeit, die fur die Planung, Organisation und
Durchfihrung der Sanierungsarbeiten bendétigt wird. AuRerdem ist es wichtig,
frihzeitig mit der Planung zu beginnen, um sicherzustellen, dass die Fristen fur die
Umsetzung der SanierungsmalRnahmen eingehalten werden kénnen.
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Welche Vorteile ergeben sich fur Vermieter und Mieter durch die
Gebaudesanierung?

Bei der Sanierung von vermieteten Gebauden kénnen die Kosten fir energetische
Mafnahmen auf die Mieter umgelegt werden, wodurch die Wirtschaftlichkeit der
Sanierung fur den Vermieter verbessert wird. Aber auch die Mieter profitieren von
niedrigeren Heizkosten aufgrund der verbesserten Energieeffizienz des Gebaudes.
Dies kann dazu beitragen, dass die Mieter die Sanierungskosten nicht in vollem
Umfang tragen muissen, sondern durch die reduzierten Heizkosten entlastet werden.

Es ist jedoch wichtig, transparent und ehrlich zu kommunizieren, dass die Umlage der
Sanierungskosten trotz der Vorteile in Form von geringeren Heizkosten in vielen Fallen
zu hoéheren Gesamtkosten fur die Mieter fuhren kann. Die Regierung sollte deshalb
auch klarstellen, dass energetische Sanierungen zwar langfristig sowohl fir Vermieter
als auch fur Mieter Vorteile bieten, aber kurz- bis mittelfristig auch Kostensteigerungen
fur die Mieter bedeuten kénnen.

Wie wahrscheinlich ist eine Ausweitung der Férderungen und
Zuschusse?

Es ist noch unklar, in welchem Umfang die Sanierungspflicht eingefuihrt wird, aber
feststeht, dass Malinahmen ergriffen werden missen, um die Klimaziele sowohl in
Deutschland als auch in Europa zu erreichen. Um diese Ziele zu verwirklichen, sind
sowohl politische Initiativen als auch ein verstarktes Engagement der Bevolkerung
erforderlich.

Die Wahrscheinlichkeit einer héheren Férderung oder einer Ausweitung der
Zuschisse fur energetische Sanierungen ist dementsprechend hoch. Um bis 2050
einen moglichst energieautarken Gebaudebestand zu erreichen, sollen die Zuschiisse
und Foérderungen in der Summe deutlich erhéht werden. Ausnahmen kénnten fur
denkmalgeschitzte Gebaude, Ferienh&user oder ahnliche Objekte gelten. Da die
genauen Regelungen und Vorgaben fir die energetische Sanierung jedoch noch nicht
feststehen, ist es schwierig, hier ins Detail zu gehen.
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Warum ist eine frihzeitige Planung von Sanierungsmal3nahmen fur
Hausbesitzer ratsam?

Ein wichtiger Grund ist die aktuelle Verfiigbarkeit von Fordermitteln, die eine
Forderung von bis zu 30 Prozent ermdglichen. Es ist ratsam, diese Gelegenheit zu
nutzen, solange die finanziellen Topfe gut gefiillt sind. Da bis 2050 alle Geb&ude
saniert sein sollten, um energieautark zu werden, ist es wichtig, vorausschauend zu
planen und die Sanierung in die richtige Richtung zu lenken. So kann verhindert
werden, dass weitere Sanierungen notwendig sind, was langfristig unwirtschaftlich
ware.

Ein haufiger Einwand gegen energetische Sanierungen ist dabei die Annahme, dass
die MaRRnahmen nur 10 bis 20 Jahre halten. Dies lasst sich jedoch nicht bestatigen.
Bei der Uberprifung des ersten Passivhauses nach 25 Jahren stellte man fest, dass
die Dammung und die Fenster noch in gutem Zustand waren. Zwar mussten die
Dichtungen der Fenster ersetzt werden, aber die Gebaudedichtheit war insgesamt nur
unwesentlich schlechter geworden. Dies zeigt, dass eine energetische Sanierung
durchaus die geforderten 30 bis 50 Jahre standhalten kann.

Da auRRerdem bereits vor langerer Zeit beschlossen wurde, bis 2050 einen
energieautarken Gebaudebestand zu erreichen, war es absehbar, dass ein
Sanierungszwang eingefiihrt werden wirde, um diese Verpflichtung erfiillen zu
kénnen. Auch deshalb ist es ratsam, Sanierungsmafl3nahmen so frih wie mdglich
durchzufiihren und die derzeit verfugbaren Fordermittel in Anspruch zu nehmen.
Ansonsten besteht die Gefahr darin, dass eine spétere Sanierung maglicherweise
nicht mehr gefoérdert wird, wenn sie zur Verpflichtung wird. Das wirde bedeuten, dass
die Kosten fur die Sanierung ohne finanzielle Unterstiitzung vom Eigentiimer getragen
werden mussten, was naturlich héchst ungunstig wére.

Was ist lhre persdnliche Empfehlung fir Hausbesitzer?

Meine Empfehlung fir Kunden, die ein Einfamilienhaus besitzen und darin wohnen, ist,
sich zeitnah mit dem Thema energetische Sanierung auseinanderzusetzen und
eventuell eine erste Analyse in Auftrag zu geben. Eine solche Analyse wiirde den
Endkunden etwa 2.500 Euro kosten, aber eine tiefere Einsicht in die tatsachlichen
Kosten und den Sanierungsbedarf ermdéglichen. Eine glnstigere Sanierungsfahrplan-
Analyse flr 325 Euro konnte in vielen Fallen zu wenig Daten liefern, um eine seriése
Einschatzung der notwendigen MafRhahmen und deren Wirtschaftlichkeit abzugeben.
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Die Kunden sollten zusammen mit ihrer Bank oder inrem Bankberater einen
wirtschaftlichen Plan fir die Sanierung erarbeiten und, falls die Person &lter ist, auch
die Erben in die Planung miteinbeziehen. Auf diese Weise kann eine solide
Finanzierungsstrategie fur die Sanierung entwickelt werden, die sowohl fiir den
aktuellen Zeitraum als auch flr die Zukunft tragfahig ist.

Wenn der Kunde die Sanierung umsetzen mdchte, kénnen wir ihn dabei in der Tiefe
begleiten und sicherstellen, dass die Malinahmen effektiv und wirtschaftlich sinnvoll
umgesetzt werden. Es ist wichtig, sich frihzeitig mit dieser Thematik
auseinanderzusetzen, um bestmdglich von den verfigbaren Férderungen und

Zuschussen zu profitieren und die langfristigen Klimaziele zu untersttitzen.

Bild: "Jetzt ist rechtzeitiges Handeln gefragt, sonst kdnnen Hausbesitzer in eine regelrechte Kostenfalle
geraten” sagt Luca Arenz. Er ist Bauphysiker und Fachplaner fir Passiv-, Null- und Plus-Energie-Hauser
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