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Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht dokumentiert die Ergebnisse eines Projekts aus dem FTI-Schwerpunkt ,Kli-
maneutrale Stadt” des Bundesministeriums flr Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie (BMK). Im Rahmen dieses Schwerpunkts werden Forschung, Entwicklung und
Demonstration von Technologien und Innovationen geférdert, mit dem Ziel, einen essentiellen
Beitrag zur Erreichung der Klimaneutralitat in Gebauden, Quartieren und Stadten zu liefern.
Gleichzeitig wird dazu beigetragen, die Lebens- und Aufenthaltsqualitat sowie die wirtschaftliche
Standortattraktivitit in Osterreich zu erhéhen. Hierfiir sind die Forschungsprojekte angehalten,
einen gesamtheitlichen Ansatz zu verfolgen und im Sinne einer integrierten Planung — wie auch
der Beriicksichtigung aller relevanten Bereiche wie Energieerzeugung, -speicherung und -vertei-
lung, Berlicksichtigung von gebauter Infrastruktur, Mobilitat und Digitalisierung — angewandte und
bedarfsorientierte Fragestellungen zu adressieren.

Um die Wirkung des FTI-Schwerpunkts ,Klimaneutrale Stadt” zu erh6hen, ist die Verfligbarkeit und
Verbreitung von Projektergebnissen ein elementarer Baustein. Durch BegleitmaRnahmen zu den
Projekten — wie Kommunikation und Stakeholdermanagement — wird es ermoglicht, dass Projekt-
ergebnisse skaliert, multipliziert und ,Von der Forschung in die Umsetzung” begleitet werden. Da-
her werden alle Projekte nach dem Open Access Prinzip in der Schriftenreihe des BMK barrierefrei
publiziert und elektronisch tiber die Plattform nachhaltigwirtschaften.at frei zuganglich gemacht.

In diesem Sinne wiinschen wir allen Interessierten und Anwender*innen eine interessante Lek-
tire.

Abteilung Ill/3 - Energie und Umwelttechnologien
Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK)
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1 Kurzfassung

1.1 Ausgangslage und Motivation

Die EU plant bis 2030 eine Reduktion der CO2q-Emissionen um 55 % (EC 2024a), wobei der Gebau-
desektor eine Schliisselrolle spielt. Zur Umsetzung wurden die ,,Renovation Wave“ (EC 2020) und
die liberarbeitete Gebduderichtlinie (EPBD) eingefiihrt (EC 2024c), um bis 2050 energieeffiziente
Bestandsgeb&ude zu schaffen. Osterreich muss dazu Sanierungsraten erhéhen und Férdermittel
bereitstellen, um einkommensschwache Haushalte zu unterstiitzen und Energiearmut zu reduzie-
ren. Es bedarf neuer Tools, um grolRe Gebaudebestande effizient zu sanieren und Dekarbonisie-
rungsstrategien wirtschaftlich umzusetzen.

1.2 Projekt-Inhalte und Zielsetzung

Das Projekt ReBuildStock zielt darauf ab, eine Portfolio-Management-Methode zu entwickeln, die
Eigentimern groRer Wohnungsbestdnde bei der Planung einer schnellen und sozialvertraglichen
Dekarbonisierung unterstiitzt. Die Methode beantwortet Fragen zu aktuellem Energieverbrauch
und CO,eq-Emissionen, prioritaren Sanierungsgebauden, Warmeversorgungsoptionen sowie zur
Refinanzierung umfassender Sanierungen durch Riicklagen, Férderungen und Mieterhéhungen.
Zudem hilft sie, kosteneffiziente Sanierungskonzepte zu identifizieren und den mittelfristigen Fi-
nanz- und Forderbedarf zu planen.

1.3 Portfolio-Management-Methode

Die Portfolio-Management-Methode unterstiitzt die Eigentiimer groBer Wohngebdudebestande
bei der effizienten und sozialvertraglichen Dekarbonisierung ihrer Immobilien. Der Prozess ist in
sechs Schritte unterteilt:

¢ Bestandsanalyse: Zunachst werden Daten aus Facility-Management-Systemen und Energie-
ausweisen erfasst und in strukturierte Datensatze umgewandelt. Mithilfe detaillierter und ver-
einfachter Berechnungsmethoden werden Heizwarmebedarf, Endenergiebedarf und COeq-
Emissionen fir die Gebaude berechnet, je nach Datenverfligbarkeit.

* Energiebilanzierung: Die Energiebilanzen der Gebdaude werden sowohl fir den aktuellen Zu-
stand als auch unter Bericksichtigung geplanter Sanierungsmafnahmen berechnet. Das inte-
grierte Energieausweis-Berechnungsmodell hilft dabei, die geplanten MaRnahmen auf bau-
rechtliche Mindestanforderungen und Forderkriterien zu priifen.
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e Einteilung in Sanierungstypen: Da ein einheitlicher Sanierungsansatz fir alle Gebdude nicht
praktikabel ist, wurden verschiedene Sanierungstypen entwickelt. Mithilfe von Entscheidungs-
bdumen werden die Gebdude nach Baujahr, Bauweise und energetischem Zustand kategori-
siert, um maRgeschneiderte MaBnahmen zu empfehlen — von geringfligigen Anpassungen bis
hin zu Abriss und Neubau.

e Bewertung von SanierungsmalBnahmen: Der Fokus liegt auf der Dekarbonisierung der War-
meversorgung flir Heizung und Warmwasser sowie der Optimierung der Geb&dudehiille, um
Heizwarmebedarf und Heizleistung zu reduzieren. Abhiangig vom Gebdudetyp werden automa-
tisch kombinierte MaBnahmen zur Verbesserung der Gebaudehiille und der Warmeerzeugung
ausgewahlt.

e Automatisierte Kostenschatzung und Forderméglichkeiten: Die Methode schatzt die Sanie-
rungskosten und Férdermaoglichkeiten mithilfe einer Kostendatenbank, die detaillierte Infor-
mationen zu Bauteilen (wie AuRenwande, Fenster) und Haustechnik-Komponenten (wie War-
meerzeuger und LUftung) enthélt. Dies ermoglicht eine prazise Finanzplanung und Optimie-
rung der Férdermittel.

* Projektreihung und -auswertung: Basierend auf den Bestandsdaten, Energiekennzahlen und
geplanten MalBnahmen werden Sanierungsfahrplane erstellt. Die Priorisierung erfolgt nach Kri-
terien wie Heizwdarmebedarf, Energieeinsparung, CO,eq-Reduktion, Warmekosten und dem
baulichen Zustand. Das verfligbare Investitionsvolumen und die Kapazitaten der Wohnbautra-
ger werden ebenfalls beriicksichtigt, um eine realistische Umsetzung zu gewahrleisten. Das
Projekt hat zudem ein internes Betatool entwickelt, das unterschiedliche Auswertungsmog-
lichkeiten zur Unterstiitzung der Sanierungsentscheidungen bietet.

1.4 Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen

Ein systematisches Portfoliomanagement ist entscheidend, um die Dekarbonisierung groRer
Wohngebiudebestinde in Osterreich bis 2040/2050 zu erreichen. Die entwickelte Methode nutzt
anfangs wenige Daten aus Facility-Management und Energieausweisen, um den Aufwand gering
zu halten und schnelle Ergebnisse zu liefern. Durch optionale Zusatzdaten kann sie verfeinert wer-
den, um genauere MaRnahmen und Sanierungsstrategien zu entwickeln.

Die aktuellen Energieausweise liefern nicht ausreichend Daten fiir ein effektives Management; da-
her werden detailliertere Informationen zur Geb&dudehiille und Haustechnik sowie eine einheitli-
che Tabelle im Anhang des Energieausweises empfohlen. Zusatzlich sind erweiterte Datenerhe-
bungen notwendig, die spezifische Informationen zum Gebaudezustand, Standort und Potenzial
fiir erneuerbare Energien wie Warmepumpen, Photovoltaik oder Fernwarme umfassen.

Im gemeinnitzigen und privaten Wohnbau erschweren finanzielle und rechtliche Hiirden die ther-
mische Sanierung, weshalb langere Refinanzierungszeitraume und flexible Mietanpassungen vor-
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geschlagen werden, um die finanzielle Belastung der Mieter zu verringern. Anpassungen im Miet-
rechtsgesetz (MRG) sind erforderlich, um die Duldungspflichten fiir DekarbonisierungsmaRnah-

men zu erweitern und Contracting-Loésungen zu erleichtern.

Fiir Gebadude, die saniert und dekarbonisiert werden sollen, ist es empfehlenswert, frihzeitig die
Akzeptanz der Mieter*innen zu erfassen, um eine bedarfsgerechte Umsetzung zu ermaoglichen. In-
formationsmalRnahmen, die Einbindung von Mietervertreter*innen und Kostentransparenz for-
dern die Zustimmung. Objekte mit hoher Akzeptanz kénnen priorisiert werden.

Bei der Priorisierung von Malnahmen miissen neben COzq-Einsparungen auch wirtschaftliche und
organisatorische Machbarkeit sowie rechtliche Rahmenbedingungen beriicksichtigt werden. Be-
lastbare Kostenschatzungen auf Bauteil- und Haustechnik-Ebene sind essenziell; daher sollte eine
detaillierte Kostendatenbank fiir energetische und nicht-energetische Sanierungen entwickelt wer-
den. SchlieBlich sollten energiepolitische Ziele wie das 1,5-Grad-Ziel auf Gebaudeportfolios herun-
tergebrochen und in nationale Gebauderenovierungsplane integriert werden, mit verbindlichen
Zielwerten fiir die energetische Sanierung, abgestimmt auf Gebadudetypen, Baualtersklassen und

Warmeversorgungssysteme.
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2 Abstract

2.1 Initial Situation and motivation

The EU aims to reduce CO2q emissions by 55% by 2030 (EC 2024a), with the building sector playing
a key role. To achieve this, the "Renovation Wave" (EC 2020) and revised Building Directive (EPBD)
were introduced (EC 2024c), aiming for energy-efficient existing buildings by 2050. Austria must
increase renovation rates and provide subsidies to support low-income households, reducing en-
ergy poverty. New tools are needed to efficiently renovate large building stocks and economically
implement decarbonisation strategies.

2.2 Project contents and objectives

The ReBuildStock project aims to develop a portfolio management method to assist owners of
large residential building stocks in developing strategies for the rapid and socially responsible de-
carbonisation of their portfolio. This method addresses questions regarding current energy con-
sumption, CO2q emissions, priority buildings for renovation, heating supply options, and the refi-
nancing of deep renovations through reserves, subsidies, and rent adjustments. It also helps iden-
tify cost-efficient renovation strategies and assess medium-term financial and funding require-
ments.

2.3 Portfolio management method

The portfolio management method supports owners of large residential building stocks in effi-
ciently and socially responsibly decarbonising their properties. The process is divided into six steps.

e Stock analysis: Data from facility management systems and energy certificates are collected
and converted into structured datasets. Detailed and simplified calculation methods are used
to assess heating demand, final energy consumption, and CO2.q emissions, depending on data
availability.

e Energy balancing: Energy balances are calculated for both the current state and planned reno-
vation measures. The integrated energy certificate calculation model checks whether the pro-
posed measures meet legal requirements and eligibility for subsidies.
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e (Classification into renovation types: Given the diversity of buildings, a uniform renovation ap-
proach is impractical. Various renovation types were developed, using decision trees to cate-
gorise buildings by construction year, building type, and energy condition to recommend tai-
lored measures, from minor adjustments to full reconstruction.

¢ Evaluation of renovation measures: The focus is on decarbonising heating and hot water sys-
tems and optimising the building envelope to reduce heating demand and required heating
capacity. Depending on the building type, combined measures for improving the building en-
velope and heating systems are selected automatically.

¢ Automated cost estimation and subsidy options: The method estimates renovation costs and
available subsidies using a cost database containing detailed information on building compo-
nents (e.g. exterior walls, windows) and HVAC components (e.g. heating systems, ventilation).
This enables precise financial planning and subsidy optimisation.

¢ Project ranking and analysis: Based on collected data, energy indicators, and planned
measures, renovation roadmaps are developed. Prioritisation is based on criteria such as heat-
ing demand, energy savings, CO2q reduction, heating costs, and building condition. Available
investment budgets and the capacity of housing companies are also considered to ensure real-
isticimplementation. An internal beta tool was developed to provide various evaluation op-
tions to support renovation decisions.

2.4 Findings and recommendations

Systematic portfolio management is crucial for decarbonising large housing stocks in Austria by
2040/2050. The developed method initially uses a small amount of data from facility management
and energy performance certificates in order to keep costs low and deliver quick results. It can be
refined using optional additional data in order to develop more precise measures and refurbish-
ment strategies.

Current energy certificates do not provide sufficient data for effective management; thus, more
detailed information on building envelopes and technical systems, along with a standardised ap-
pendix to the energy certificate, is recommended. Expanded data collection is also necessary to
include information on building condition, location, and renewable energy potential, such as heat
pumps, photovoltaics or district heating.

In the non-profit and private housing sector, financial and legal challenges complicate thermal ren-
ovations. Therefore, longer refinancing periods and flexible rent adjustments are suggested to re-
duce the financial burden on tenants. Adjustments to the Tenancy Law (MRG) are needed to ex-
pand tenant obligations for accepting decarbonisation measures and facilitate contracting solu-
tions.
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For buildings that are to be refurbished and decarbonized, it is recommended that tenant ac-
ceptance is assessed at an early stage to enable demand-oriented implementation. Information
measures, the involvement of tenant representatives and cost transparency promote acceptance.

Properties with a high level of acceptance can be prioritised.

Prioritisation of measures should consider not only CO,¢q reductions but also economic feasibility,
organisational capability, and legal conditions. Reliable cost estimates for building components
and technical systems are essential, requiring the development of a detailed cost database for
both energy-related and non-energy-related renovations. Lastly, climate targets like the 1.5-de-
gree goal should be translated into building portfolio strategies and integrated into national reno-
vation plans, with binding targets tailored to building types, construction ages, and heating sys-

tems.
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3 Projektinhalt

3.1 Ausgangslage

Die EU hat sich verpflichtet, ihre CO,eq-Emissionen bis 2030 um 55% im Vergleich zum Basisjahr
1990 zu verringern (EC 2024a). Eine entscheidende Rolle fiir das Erreichen der Klimaziele spielt der
Gebdudesektor (EC 2024b), der EU-weit 40% des Endenergieverbrauchs und 36% der CO2eq-Emissi-
onen verursacht. Dabei kommt der Sanierung eine Schlisselrolle zu, da etwa 85% bis 95% des der-
zeitigen Bestandes im Jahr 2050 noch bestehen wird. Etwa drei Viertel des Bestandes sind nicht
energieeffizient und missen in den nachsten 20 Jahren anspruchsvoll energetisch saniert und de-
karbonisiert werden, wenn das Osterreichische Regierungsziel der Klimaneutralitdt 2040 erreicht
werden soll. Dazu ist es notwendig, die aktuelle Sanierungsrate fiir die Gebaudehdiille in etwa zu
verdoppeln, die mittlere Sanierungsqualitat deutlich zu erhéhen und das Tempo der Umstellung
der Warmeversorgung auf regenerative Energietrager weiter zu steigern.

Zur Umsetzung der Klimaschutzziele im Gebdudesektor hat die EU-Kommission eine ,,Renovation
Wave” initiiert (EC 2020). Zur Konkretisierung der Ziele wurde im April 2024 eine Neufassung der
Europaischen Gebauderichtlinie (EPBD) verabschiedet, in der deutlich verbindlichere Ziele fir die
Effizienz und die CO.q-Emissionen des gesamten Gebaudebestandes sowie einzelner Neubauten
und Sanierungen festgelegt werden (EC 2024c). Die EPBD gibt vor, dass jeder Mitgliedsstaat einen
nationalen Gebauderenovierungsplan vorlegen muss, durch den gewahrleistet wird, dass der ge-
samte Gebaudebestand bis 2050 so renoviert wird, dass er ,,in hohem MaRe energieeffizient” und
dekarbonisiert ist (EPBD Art. 3). Um dies zu erreichen, werden in Artikel 9 Zwischenziele genannt:
so soll der mittlere Primarenergieverbrauch des gesamten Wohngebadudebestandes bis 16% und
bis 2035 um 20-22% gegeniiber dem Vergleichswert von 2020 reduziert werden. Darliber hinaus
ist festgelegt, dass mindestens 55% der genannten Einsparungen durch Renovierung der 43% der
energetisch schlechtesten Wohngebaude erreicht werden sollen. Die Mitgliedsstaaten sollen die
Fordermittel flir umfassende Sanierungen aufstocken — vor Allem, um schutzbedirftige Haushalte
zu entlasten. Dazu sollen auch EU-Mittel verfiigbar sein. Osterreich wird zur Umsetzung der EU-
Vorgaben sowie der nationalen Ziele den Energie- und Klimaplan und die OIB Richtlinie 6 novellie-
ren und den Weg zur Dekarbonisierung der Warmeversorgung im Erneuerbare Warme Gesetz kon-
kretisieren.

Neben der Bedeutung fir den Klimaschutz spielt die Reduktion des Energiebedarfs des Gebaude-
sektors eine herausragende Rolle, die Importabhangigkeit zu verringern, die Versorgungssicherheit
zu erhéhen und Energiearmut zu vermeiden. Eine zentrale Rolle spielen grofle Wohngebaudebe-
stande gemeinnitziger Wohnbautriger*innen — wegen der Wohneinheitenanzahl, z.B.: Osterrei-
chischer Verband gemeinnl(itziger Bauvereinigungen (GBV) mit 176 Mitgliedsvereinigungen und
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insgesamt 1.006.710 verwalteten Wohneinheiten (GBV 2024) — aber auch, weil in diesen Bestan-
den ein hoher Anteil einkommensschwacher Mieter*innen wohnt, fiir die das Energiearmutsrisiko
aufgrund hoher Verbrauche in der derzeitigen Energiekrise deutlich gestiegen ist.

3.2 Status Quo des Energieverbrauchs und der CO,¢q-Emissionen
von Mehrwohnungsgebauden

Als Grundlage fir die Portfolio-Management-Methode werden im Folgenden typische Endenergie-
verbrauche fiir Raumheizung und Warmwasserbereitung sowie die CO2eq-Emissionen von Mehr-
wohnungsgebduden analysiert. Die Analyse basiert auf Verbrauchsdatenauswertungen von mog-
lichst groRen Gebaudebestanden. Aufgrund der besseren Datenverfiigbarkeit werden zunachst
Daten aus Deutschland herangezogen, gefolgt von Vergleichsdaten aus Osterreich.

3.2.1 Endenergieverbrauch

Die Analyse des spezifischen Endenergieverbrauchs fiir Raumheizung und Warmwasserbereitung
in 110.000 Mehrwohnungsgeb&duden in Deutschland (Greller 2010), die mit Ol- oder Gasheizungen
ausgestattet sind, ermdoglicht es, Kennzahlen fir verschiedene Baujahre zu ermitteln. Tabelle 1
zeigt die spezifischen Verbrauche, fiir verschiedene Bauperioden, einschlielllich der 10 % effizien-
testen Gebaude, der 10 % ineffizientesten Gebdude und des Medianwerts. Die angegebenen, spe-
zifischen Verbrauche sind jahrliche Verbrdauche bezogen auf die Wohnnutzflache (WNF).

Tabelle 1: Endenergieverbrauch fir Raumheizung und Warmwasserbereitung bezogen auf die
Wohnnutzflache fiir verschiedene Bauperioden: 10% effizienteste und ineffizienteste Gebadude,
Median [kWh/(m?wne*a)]

Bauperiode Verbrauch 10% Median-Verbrauch Verbrauch 10%

effizienteste Gebaude ineffizienteste Gebaude
1900 - 1965 105 155 230
1965 — 1995 105-90 155-135 230-180
1995 - 2005 90-65 135-85 180-120

Quelle: eigene Tabelle nach (Greller 2010)

Der mittlere Energieverbrauch (Median) von Bestandsgebauden, die bis 1995 gebaut wurden, liegt
zwischen 135 und 155 kWh pro Quadratmeter Wohnnutzflache und Jahr. Die 10 % der Gebdude
mit dem hochsten Verbrauch aus diesen Bauperioden liegen bei 180 bis 230 kWh/(m2wne*a).
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Tabelle 2 zeigt die Haufigkeitsverteilung des spezifischen Endenergieverbrauchs fiir Raumheizung
und Warmwasserbereitung in einem Bestand von Mehrwohnungsgebauden unterschiedlicher
Baujahre. Diese Daten basieren auf Gber 950.000 Wohneinheiten in Deutschland und beziehen
sich auf die Jahre 2017 (Techem 2017) und 2019 (Techem 2020).

Tabelle 2: Haufigkeitsverteilung des Endenergieverbrauchs fir Raumheizung und Warmwasserbe-
reitung bezogen auf die Wohnnutzflache: Jahr 2017 und 2019 [kWh/(m?wne*a)]

Endenergieverbrauch Fernwarme Erdgas Heizol
<100 44% (2017), 52% (2019)  14% (2017), 17% (2019)  14% (2017), 16% (2019)
100 - 150 45% (2017), 40% (2019)  44% (2017), 47% (2019)  45% (2017), 48% (2019)
150 - 200 9% (2017), 7% (2019)  30% (2017), 27% (2019)  31% (2017), 28% (2019)
> 200 2% (2017), 1% (2019) 12% (2017), 9% (2019) 10% (2017), 8% (2019)

Quelle: eigene Tabelle nach (Techem 2017) und (Techem 2020)

Die Verteilung zeigt, dass der GroRteil der mit Erdgas oder Heizol beheizten Gebdude einen End-
energieverbrauch zwischen 100 und 200 kWh pro Quadratmeter Wohnnutzflache und Jahr auf-
weist. Bei den meisten Gebduden, die mit Fernwadrme versorgt werden, liegt der Verbrauch unter
150 kWh/(m?wne*a). Zwischen 2017 und 2019 verschiebt sich die Verteilung zu niedrigeren End-
energieverbrdauchen. Dies wird auch durch den Riickgang des durchschnittlichen, nicht witterungs-
bereinigten Energieverbrauchs des gesamten untersuchten Bestands von 2017 bis 2022 deutlich,
wie in Tabelle 3 dargestellt.

Tabelle 3: Durchschnittlicher, nicht witterungsbereinigter Endenergieverbrauch fiir Raumheizung
und Warmwasserbereitung bezogen auf die Wohnnutzflache: Jahr 2017, 2019, 2021 und 2022
[kWh/(mZWNF*a)]

Jahr Fernwdarme Erdgas Heizol
2017 105 140 142
2019 100 134 137
2021 99 133 138
2022 92 123 129

Quelle: eigene Tabelle nach (Techem 2017), (Techem 2020), (Techem 2022) und (Techem 2023)
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Ein nicht quantifizierter Anteil der dargestellten Reduktion des mittleren Endenergieverbrauchs fir
Raumheizung und Warmwasserbereitung ist auf die hohen mittleren AuRenlufttemperaturen wah-
rend der Heizperiode zuriickzufiihren. Diese lag besonders in den Jahren 2019, 2020 und 2022
sehr hoch.

Auswertungen kleinerer Wohnungsbestande zeigen, dass die durchschnittlichen Verbrauche von
Mehrwohnungsgebauden mit Fernwarme-, Ol- oder Gasheizung in Osterreich in dhnlicher GroRen-
ordnung liegen. Abbildung 1 verdeutlicht dies am Beispiel des Endenergieverbrauchs von 359
Mehrwohnungsgebauden der Vorarlberger gemeinniitzigen Wohnbauvereinigung VOGEWOSI. In
diesen Gebdauden werden Raumheizung und Warmwasserbereitung liber ein gemeinsames System
(Ol, Gas, Fernwirme, Pellets) bereitgestellt. Die Abbildung zeigt die durchschnittlichen Ver-
brauchswerte als Mittelwert der Jahre 2018 bis 2020 (Peter 2021). Die Wohnanlagen mit insge-
samt 6.560 Wohneinheiten wurden zwischen 1956 und 2019 errichtet, wobei die meisten dlteren
Gebdude zumindest teilweise saniert wurden.

Abbildung 1: Endenergieverbrauch fiir Raumheizung und Warmwasserbereitung bezogen auf die
Wohnnutzflache von 359 Mehrwohnungsgebauden der VOGEWOSI: Baujahre 1956 bis 2019
[kWh/(mZWNF*a)]
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Quelle: (Peter 2021)

Die Verbrauche der einzelnen Wohnanlagen liegen zwischen etwa 30 und tber 260 kWh pro
Quadratmeter Wohnnutzflache und Jahr. Rund ein Viertel der Wohnanlagen verbraucht weniger
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als 90 kWh/(m?2wne*a), etwa die Halfte liegt im Bereich zwischen 90 und 150 kWh/(m?wne*a), und
das obere Viertel hat einen hoheren Verbrauch. Der flaichengewichtete Durchschnitt flr die Jahre
2018 bis 2020 betragt 121 kWh/(m?wne*a), wahrend der Median bei 117 kWh/(m?wne*a) liegt.

Etwa zwei Drittel der Gebaude im Bestand wurden vor 1995 errichtet und mindestens einmal um-
fassend oder teilweise saniert. Der spezifische Endenergieverbrauch dieser Gebaude liegt zwi-
schen 52 und 260 kWh pro Quadratmeter Wohnnutzflache und Jahr. Der flaichengewichtete
Durchschnittsverbrauch betragt 141 kWh/(m?wne*a) und liegt damit im Medianbereich der Baupe-
riode 1965 bis 1995 (siehe Tabelle 1) sowie im haufigsten Endenergieverbrauchsbereich von erd-
gas- und heizolbeheizten Gebauden (siehe Tabelle 2).

Laut (Techem 2017) und (Techem 2020) ist der durchschnittliche Endenergieverbrauch fir gas-
und dlbeheizte Mehrwohnungsgebiude in Osterreich etwas niedriger als in Deutschland, wahrend
er fur fernwarmebeheizte Gebaude leicht hoher ausfallt. Da in der Studie keine genaueren Anga-
ben zu den untersuchten Bestidnden in Deutschland und Osterreich gemacht werden, wird auf eine
detailliertere Analyse verzichtet. Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die durchschnittlichen
Verbriuche von Bestands-Mehrwohnungsgebauden in Osterreich denen in Deutschland entspre-
chen.

3.2.2 COzeq-Emissionen

Die spezifischen CO2q-Emissionen von Mehrwohnungsgebauden, dargestellt in Abbildung 2, basie-
ren auf den Endenergieverbrauchen fiir Raumheizung und Warmwasserbereitung aus Tabelle 1
sowie einem durchschnittlichen Verbrauch von 35 kWh/(m?2wne*a) fiir Hilfs-, Allgemein- und Haus-
haltsstrom. Dieser Wert entspricht dem auf Basis der ,,Stromtagebiicher 2008/12/16“ (Bittermann
2018) abgeschatzten, mittleren Verbrauch in Mehrwohnungsgebauden, in denen weder mit Strom
geheizt noch das Warmwasser elektrisch bereitet wird.

Fir die Umrechnung von Endenergie in COz.q-Emissionen wurden die Konversionsfaktoren der
OIB-Richtlinie 6, Ausgabe 2019, verwendet (OIB 2019). Die Abbildung zeigt deutlich die Unter-
schiede der COzeq-Emissionen zwischen den 10 % der Gebdude mit den héchsten und niedrigsten
Verbrauchen in den verschiedenen Bauperioden.
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Abbildung 2: CO2q-Emissionen fossil beheizter Mehrwohnungsgebdude nach Anwendung bezogen

auf die Wohnnutzflache
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Quelle: eigene Abbildung nach (Greller 2010) und (OIB 2019)

Die COeq-Emissionen fossil beheizter Mehrwohnungsgebdaude werden, wie erkennbar, hauptsach-
lich durch die Emissionen aus Raumheizung und Warmwasserbereitung (HZ + WW) bestimmt. Bei
den 10 % der ineffizientesten, 6lbeheizten Gebaude aus der Bauperiode 1900 bis 1965 liegen diese
Emissionen bei knapp 70 kg CO2q pro Quadratmeter Wohnnutzflache und Jahr. Zusatzlich entste-
hen Emissionen durch den Verbrauch von Hilfs-, Allgemein- und Haushaltsstrom in Hohe von etwa
10 kg CO,eq pro Quadratmeter Wohnnutzflache und Jahr. Die gesamten Emissionen aller Energie-
anwendungen reichen von etwa 80 kg COzeq/(m?wnr*a) bei den 10 % der schlechtesten, 6lbeheiz-
ten Gebdude (Bauperiode 1900-1965) bis zu etwa 25 kg COzeq/(m?wne*a) bei den 10 % der besten,
gasbeheizten Gebaude (Bauperiode 1995-2005).

3.3 Endenergieverbrauch und CO2.q-Emissionen Paris-kompatibler
Gebdude

Die Anforderungen an Endenergieverbrauch und CO,eq-Emissionen des Gebdudesektors und ein-
zelner Gebaudetypen kénnen aus dem international vereinbarten Ziel des Pariser Klimaabkom-
mens — einer Begrenzung des globalen Temperaturanstiegs auf 1,5, maximal 2°C gegenliber dem
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vorindustriellen Wert — hergeleitet werden. Wie in (Vallentin 2022), (Vallentin 2023), (Ploss 2024)
beschrieben, wird dabei wie folgt vorgegangen.

e Ableitung eines CO,eq-Budgets fiir Osterreich aus dem CO,eq-Globalbudget. Das COseq-Global-
budget beschreibt, welche CO,eq-Emissionen zukiinftig weltweit noch ausgestoRen werden
dirfen, um ein Klimaziel — etwa die Erh6hung der globalen Mitteltemperatur um 1,7°C mit ei-
ner vorgegebenen Eintrittswahrscheinlichkeit (von beispielsweise 67%) zu erreichen. Das nati-
onale COq-Budget kann anhand des Anteils der Bevolkerung eines Staats an der Gesamtbe-
vOlkerung der Erde bestimmt werden.

® Abschatzung eines CO..q-Teilbudgets fiir den Gebdudesektor aus dem nationalen Gesamt-
Budget.

® Abschatzung personen- und flachenspezifischer COz.q-Emissionen fiir die Dienstleistung Woh-
nen, welche die betriebsbedingten Emissionen aus den Energieanwendungen fiir Heizung,
Kihlung, Warmwasserbereitung, Hilfs- und Allgemeinstrom sowie fiir Haushaltsstrom umfas-
sen.

e Bestimmung maximaler flachenspezifischer Energieverbrauche, mit denen die maximalenfla-
chenspezifischen CO.q-Emissionen fiir die Dienstleistung Wohnen mit den zukunftsfahigen
Energietragern Strom und Fernwdrme erreicht werden kénnen.

Bei der Herleitung der maximalen Energieverbrauche aus den flachenspezifischen COzeq-Emissio-
nen wurden die jahreszeitlich variierenden Emissionen der Stromerzeugung und Fernwarmebereit-
stellung beriicksichtigt. Grundlage waren Szenarien, in denen monatliche Konversionsfaktoren fir
verschiedene Szenarien zum Ausbau der regenerativen Stromerzeugung bis 2030 bestimmt wur-
den.

3.3.1 Anforderungen an die Sanierung von Mehrwohnungsgebaude

Analog zur Festlegung der Anforderungen an Energieverbrauch und PV-Stromerzeugung bei Neu-
bauten von Mehrwohnungsgebauden (Vallentin 2022) wurden auch Anforderungen fiir die umfas-
sende Sanierung von Mehrwohnungsgebduden definiert (Ploss 2024). Diese Anforderungen wer-
den anhand der Indikatoren Gesamtenergieverbrauch in Summe aller Energieanwendungen so-
wie Gesamt-PV-Ertrag quantifiziert.

Die Verbrauchsanforderungen sind nach Energietragern differenziert, d.h. monoelektrische Ge-

baude mit Warmepumpenheizung missen andere Anforderungen erfiillen, als Gebadude, die mit
Fern- oder Nahwarme versorgt werden. Mehrwohnungsgebaude-Sanierungen kénnen als Paris-
kompatibel bezeichnet werden, wenn sie im Betrieb die nachfolgend genannten Anforderungen
erfillen.
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Anforderungen bei Warmeversorgung durch Warmepumpen

* Endenergieverbrauch gesamt': max. 55 kWh/(m?yne*a)

® Erzeugung PV-Anlagen am Gebaude: mind. 60 kWh/(m?iperbaute Fiasche *a)

Flr Gebaude, die mit Warmepumpen versorgt werden, ist ein Alternativnachweis tiber den Strom-
bezug aus dem Netz moglich (d.h. nach Abzug des eigengenutzten PV-Stroms). In diesem Nachweis
werden auch die aus dem Netzbezug ermittelten COeq-Emissionen als Anforderungswert verwen-
det.

Alternativnachweis bei Warmeversorgung durch Warmepumpen

® Netzbezug Strom gesamt: max. 45 kWh/(m?wne*a)

®  (COjeq-Emissionen Netzbezug Strom gesamt: max. 13 kg/(m2wne*a)

Die genannten COzeq-Emissionen aufgrund des Netzbezuges Stromgesamt Sind auf Grundlage der ge-
messenen Monatswerte des Netzbezugs zu ermitteln. Der Nachweis der spezifischen Emissionen
erfolgt auf Basis monatlicher COq-Emissionsfaktoren fiir den aktuellen Verbraucher-Strommix Os-
terreichs (RoRkopf-Nachbaur 2021). Durch die monatliche Bilanzierung werden die jahreszeitlich
schwankenden CO,eq-Emissionen des Verbraucher-Strommix, insbesondere die hdheren spezifi-
schen Emissionen im Winter, beriicksichtigt. Dieses Bewertungsverfahren unterscheidet sich von
anderen Verfahren, bei denen Stromverbrauch und Stromerzeugung auf Basis von Jahreswerten
bilanziert werden, durch die Bilanzierung auf Grundlage von Monatswerten des Verbrauchs und
die Anwendung monatlicher COzeq-Emissionsfaktoren.

Anforderungen bei Warmeversorgung durch Nah/Fernwarme

* Endenergieverbrauch fiir Heizung und Warmwasser?: max. 65 kWh/(m?2wne*a)
¢ Endenergieverbrauch fir Hilfs-, Allgemein- und Haushaltsstrom: max. 30 kWh/(m?wne*a)

® Erzeugung gebiudeintegrierter PV-Anlagen: min. 60 kWh/(mZuberbaute Fische *a)

Angesichts des begrenzten Biomasse-Budgets sollte die Warmeversorgung neu errichteter Mehr-
wohnungsgebadude in der Regel nicht mit Biomasse erfolgen. Das begrenzte Biomassepotenzial flir
den Gebaudebereich sollte in geringem Umfang eher in Fern- und Nahwarmenetzen (KWK) ver-
wendet werden. Sollten einzelne Paris-kompatibel sanierte Mehrwohnungsgebdude mit Biomasse

L d.h. in Summe der Anwendungen Heizung, Warmwasser, Kiihlung, Hilfsstrom, Allgemeinstrom sowie Haushaltsstrom.
2 Der Anforderungswert bezieht sich auf die Fernwarmeabnahme ab Fernwdrmestation bzw. auf den Endenergieverbrauch von bio-
massebeheizten Gebauden fiir Heizung und Warmwasser.
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beheizt werden, so gelten fir diese die gleichen Anforderungswerte wie fir Gebdaude mit Warme-
versorgung durch Nah/Fernwarme.

3.3.2 Erreichbarkeit der Anforderungen

Vergleich mit Monitoring-Ergebnissen innovativer Sanierungsprojekten mit Warmepumpe

In der folgenden Tabelle 4 sind die Monitoring-Ergebnisse des Endenergieverbrauchs innovativ sa-
nierter Mehrwohnungsgebdude mit Warmepumpenheizung zusammengestellt.

Tabelle 4: Messwerte in kWh/(m?wne*a) des Endenergieverbrauchs innovativer Sanierungen von
Mehrwohnungsgebauden mit Warmepumpenheizung im deutschsprachigen Raum

Anwendung Horbranz Neu-Uim Neu-Ulm Hameln Koln Herford Zirich
(16/17) (17/18) 2426

Heizung + WW 13,3 14 14,9

Luftung 2,2 3,5 4,7

Allgemein- und 28,3 14,1 16,6

Haushaltsstrom

Summe 43,8 31,6 36,2 62 45,8 49 44,8
Verbrauch

Quelle: (Ploss 2024)

Die gemessenen spezifischen Endenergieverbrauche der sechs Gebdude in Osterreich, Deutsch-
land und der Schweiz liegen in Summe aller Energieanwendungen zwischen 31,6 und 62
kWh/(m?wne*a). Alle Gebdude auBer der Sanierung in Hameln erreichen den Anforderungswert
von 55 kWh/(m?wne*a) und liegen zum Teil deutlich darunter.

Das Projekt 2426 in K6In, in Abbildung 3 dargestellt, erreicht mit 45,8 kWh/(m?wne*a) den Anforde-
rungswert fir den Endenergieverbrauchgesamt von 55 kWh/(m?wne*a). Ebenso erfillt es mit einem
Netzbezug von 32,8 kWh/(m?wne*a) die alternative Anforderung an den Netzbezug von 45
kWh/(m2wne*a). Dartiber hinaus zeigt das Projekt, dass der Anforderungswert einer spezifischen
PV-Stromerzeugung von min. 60 kWh/(mZsperbaute Fische *a) deutlich Gbertroffen werden kann: Mit
PV-Modulen auf beiden Satteldachhilften werden 147 kWh/(mZiperbaute Fiache ¥a) erreicht.

22 von 115



Abbildung 3: Mehrwohnungsgebdude-Sanierung 2426 in Koln

= . -

Quelle: Zeller Kolmel Architekten GmbH, KoIn

Vergleich mit Monitoring-Ergebnisse innovativer Sanierungsprojekten mit Fernwarme

Die Anforderung an den Fernwarmeverbrauch Paris-kompatibler Mehrwohnungsgebaude-Sanie-
rungen fir Heizung und Warmwasser liegt bei 65 kWh/(m2wne*a). Wie die nachfolgende Abbildung
4 am Beispiel einiger innovativer Sanierungsprojekte zeigt, ist die Anforderung eines gemessenen
Fernwarmeverbrauchs fir Raumheizung und Warmwasserbereitung von 65 kWh/(m?2wne*a) auch
in der Praxis erreichbar.
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Abbildung 4: Gemessener Endenergieverbrauch Raumheizung und Warmwasserbereitung innova-
tiver Mehrwohnungsgebdude-Sanierungen im Vergleich mit dem Wert der 10% schlechtesten Ge-
badude der Baujahre 1900 bis 1965 sowie mit dem Anforderungswert flr Paris-kompatible Sanie-
rungen mit Fernwarmeheizung

250
=
*H.
£200 -
£
<
£
E 150 -
< .
E Anforderung Paris
g kompatible
@ 100 - Sanierung MFH
1 (Fernwirme)
I
850_ I I I
]
T
<

0 I T T T T T

schlechteste 10%
(1900 - 1965)
beste 10%
(1995 - 2005)
Dornbirn
Rankweil
Frankfurt
Ludwigshafen
Darmstadt

Quelle: (Ploss 2024)

Die Messwerte der innovativen Mehrwohnungsgebadude-Sanierungen erfiillen mit knapp 50 bis
etwa 60 kWh/(m?wne*a) die Anforderung eines Endenergieverbrauchs von max. 65
kWh/(m?2wne*a). Der Vergleichswert der 10% der schlechtesten Mehrwohnungsgebdude der Bau-
jahre 1900 bis 1965 liegt bei 230 kWh/(m?wne*a), der Wert der 10% besten Projekte der Baujahre
1995 bis 2005 bei 65 bis 90 kWh/(m2wne*a) — siehe Tabelle 1.

Wie Wirtschaftlichkeitsberechnungen zeigen, kénnen die in den innovativen Projekten erreichten
sehr niedrigen Verbrduche mit einer Kombination bewahrter Technologien und Konzepte erreicht
werden. Der umzusetzende Standard entspricht in etwa den Anforderungen fiir die Hoéchstbewer-
tung im klimaaktiv-Kriterienkatalog bzw. dem Standard EnerPhit.

In vielen Fallen — etwa typischen mittelgrofRen bis groRen Gebiduden aus den 50er und 60er Jahren
ohne starke Fassadengliederung — sind die Mehrkosten der energetisch hochwertigen Sanierungen
gegeniber Sanierungen im Mindestenergieniveaus der OIB-Richtlinie 6 so gering, dass sie durch
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vorhandene Férderungen von Bund und Landern soweit kompensiert werden kénnen, dass die
hochwertig sanierten Gebdude wirtschaftlich betrieben werden kénnen.

3.4 Rechtliche und finanzielle Randbedingungen

3.4.1 Wirtschaftlichkeitsbasierte Priorisierung im Portfoliomanagement

zur Dekarbonisierung groBer Wohnbestdnde

Gemeinniitzige Bauvereinigungen stehen vor erheblichen Schwierigkeiten bei der Finanzierung
thermisch-energetischer Sanierungen im groBvolumigen Wohnungsbestand. Die strikten wohn-
rechtlichen Regelungen zur Mietzinsgestaltung sowie begrenzte finanzielle Mittel aus dem Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB) erschweren die Durchfiihrung umfassender Sanierungs-
malknahmen.

Flr die Dekarbonisierung von groBen Wohnungsbestdnden ist eine strategische Priorisierung der
Sanierungsprojekte unerlasslich. Gemeinnitzige Bauvereinigungen missen dabei verschiedene
Faktoren im Zuge eines Portfoliomanagements zur Dekarbonisierung ihres Bestandes beriicksichti-
gen, um die Reihenfolge und den Zeitraum der Sanierung der jeweiligen Gebaude innerhalb des
Gesamtportfolios nach wirtschaftlicher, technischer, sozialer und energetischer Machbarkeit zu
bestimmen.

e Amortisationszeit: Gebdude mit kurzen Amortisationszeiten, brancheniibliche Refinanzie-
rungsdauern der thermisch-energetischen Sanierungen von 20 Jahren sollten priorisiert wer-
den. Bauten mit hohen Riicklagen und geringen laufenden Instandhaltungskosten (hoher An-
teil des EVB fiir Sanierung verwendbar) bieten die besten Bedingungen.

e Forderungspotenzial: Gebaude, fir die hohe staatliche Forderungen in Aussicht stehen, soll-
ten bevorzugt werden, da Forderungen die finanzielle Belastung signifikant senken.

e Verfiigbarkeit von Riicklagen: Gebdude mit angesparten Ricklagen (EVB bzw. im Wohnungs-
eigentum die WE-Ricklage) sind im Vorteil, da diese Mittel sofort zur Verfligung stehen. Ge-
baude mit negativen oder geringen Riicklagen, werden in der Regel schwer finanzierbar sein
und sollten weiter hinten in der Prioritdtenliste stehen, es sei denn, sie gehéren zu den ener-
getisch schlechtesten Gebauden (worst performing buildings).

e  Worst Performing Buildings: Gebdude mit dem hochsten Energieverbrauch und dem gréRten
Sanierungsstau sollten auch dann priorisiert werden, wenn sie nur schwer finanzierbar sind.
Hier konnte ein verstarkter Eigenmitteleinsatz, zusatzliche Forderungen, alternative Finanzie-
rungsmodelle (z.B. Contracting) und natirlich die Erhéhung des EVB und der Mieten notig
sein, um die Sanierung dennoch umzusetzen.

e Mieterstruktur und Akzeptanz: Bei der Priorisierung spielt die Akzeptanz der Mieter eine we-
sentliche Rolle, da Widerstand von dieser Seite die besten Sanierungskonzepte zu Fall bringen
kann. Gebaude, bei denen eine freiwillige Mieterhohung maoglich ist, kbnnen wirtschaftlich
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leichter saniert werden, ohne langwierige Prozesse Uber die Schlichtungsstelle oder bei Ge-
richt Gber die Zumutbarkeit/Angemessenheit von Mieterh6hungen.

3.4.2 Gesetzliche Rahmenbedingungen und die Mietzinsproblematik

Das Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) legt fest, dass gemeinnitzige Bauvereinigungen
eine kostendeckende Miete verrechnen missen, die sich aus verschiedenen Komponenten zusam-
mensetzt, insbesondere die Kapitaltilgung von Neubau- oder Sanierungsdarlehen, die Tilgung des
Eigenmitteleinsatzes der gemeinnitzigen Bauvereinigungen, der Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrag sowie Betriebskosten inkl. Verwaltungskosten. Die Hohe der Komponenten des Mietzinses
ist weitgehend gesetzlich und férderungsrechtlich festgelegt und bietet wenig Spielrdume.

Eine Erh6hung des Mietzinses (EVB) zur Finanzierung u.a. von thermisch-energetischen Sanie-
rungsmafinahmen erfordert eine Dreiviertel-Mehrheit der Mieter (§ 14 Abs 2b WGG). Dies trifft
auch bei ausfinanzierten Bauten von gemeinnitzigen Bauvereinigungen zu, fur die eine ,,WGG-
Grundmiete” von derzeit nur 2,05 €/m? (zzgl. EVB und USt.) gilt.

Bei von gemeinniitzigen Bauvereinigungen verwalteten Eigentumsbauten bzw. parifizierten und
teilweise abverkauften Bauten mit Kaufoption gilt zudem das WEG mit seinem anders gestrickten
Ricklagenregime. Kurz zusammengefasst sind in Wohnungseigentumsbauten gemeinschaftlich be-
schlossene MaRnahmen (seit 2022 vereinfachte Quorumregelungen) einigermalien einfach umzu-
setzen, sofern mit der bestehenden Riicklage und Forderungen das Auslangen gefunden wird. Bei
Notwendigkeit einer zusatzlichen Fremdfinanzierung mit finanzieller Belastung der Eigentiimer
wird es kompliziert. Es ist zwar moglich, unter gewissen Voraussetzungen die Zustimmung nicht
kooperationswilliger Eigentiimer gerichtlich zu ersetzen. Das Procedere ist aber aufwandig.

Aufgrund der anspruchsvollen Rahmenbedingungen einer Beteiligung der Bewohner an der Refi-
nanzierung der MaBnahmen bevorzugen gemeinniitzigen Bauvereinigungen in der Praxis Kon-
zepte, die ohne Erhéhung der Nutzerkosten umsetzbar sind.

Dariber hinaus ist es in vielen Fallen schwer, Mieter von den Vorteilen einer energetischen Sanie-
rung zu lUberzeugen, da sie haufig kurzfristig nur die héheren Kosten sehen, wahrend die langfristi-
gen Energieeinsparungen mit der einhergehenden Unsicherheit oft abstrakt erscheinen oder als zu
gering im Vergleich zu den zusatzlichen Mietkosten wirken.

3.4.3 Begrenzte Riicklagen (EVB)

Ein weiteres Problem liegt in den geringen bestehenden Riicklagen bzw. EVB. Zwar verfligt der
Sektor der gemeinniitzigen Bauvereinigungen mit dem Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
(EVB) Uber das mit Abstand beste Riicklagenregime im Vergleich der Bestandssektoren mit derzeit
max. 2,33 €/m? Nutzflache pro Monat (indexiert). Doch wird dieser Topf wegen der umfassenden
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Instandhaltungspflichten der gemeinnitzigen Bauvereinigungen regelmaRig geleert. Besonders
belastend ist die typische umfassende wohnungsseitige Instandsetzung bei Mieterwechsel, ohne
diese Kosten beim neuen Mieter geltend machen zu kénnen. Sehr viele Bauten von gemeinniitzi-
gen Bauvereinigungen haben einen negativen EVB-Topf. Fir die Finanzierung von Sanierungsmal3-
nahmen ist aber ein Vorgriff auf zukiinftige EVB-Einnahmen Uber einen Zeitraum von 20 Jahren zu-
lassig, wie in Abbildung 5 ersichtlich.

Abbildung 5: Refinanzierung der thermisch-energetischen Sanierung
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Quelle: eigene Abbildung
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3.4.4 Eigenkapitaleinsatz im WGG-Regime

Viele Gemeinniitzige haben Uber die Jahrzehnte hinweg erhebliches Eigenkapital aufgebaut. Die
Eigenkapitalquote liegt — v.a. bei dlteren Unternehmen mit groBen Mietwohnungsbestianden —
teilweise bei deutlich Gber 50%. Das Eigenkapital hat mehrfache Funktionen: Es verbessert die Risi-
kotragfahigkeit der gemeinnitzigen Bauvereinigungen und starkt deren Bonitat als Fremdkapital-
nehmer. Dariiber hinaus ermdglicht es Spielrdume bei der Finanzierung von Neubau- und Sanie-
rungsprojekten sowie bei der Gestaltung der Nutzerkosten. Von zentraler Bedeutung ist eine ent-
sprechende Eigenkapitaldecke auch fiir die Akquisition von Bauland sowie von (zu sanierenden)
Bestandsbauten.
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Gemeinnitzigen Bauvereinigungen konnen Eigenkapital aufbauen, indem — trotz Kostenmiete —
etliche Ertragskomponenten gesetzlich definiert und zulassig sind. Die wichtigsten sind die WGG-
Grundmiete bei Gebduden mit vollstandig getilgter Errichtungsfinanzierung (§ 14 Abs. 7a WGG,
derzeit 2,05 €/m? Nutzflache pro Monat), die bis zu 3,5% p.a. zulassige Eigenkapitalverzinsung bei
deren Einsatz zur Finanzierung von Bau- oder SanierungsmalRnahmen, Bauverwaltungsentgelte bei
Neubau und Sanierungsvorhaben und pauschalierte Verwaltungsentgelte (Amann 2015).

Bei schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen setzen gemeinniitzigen Bauvereinigungen
regelmaRig Eigenkapital unter der max. zuldssigen Verzinsung ein, so auch haufig bei umfassenden
Sanierungen. Manche Genossenschaften handhaben ihre Gebarung anders als gemeinniitzige Ka-
pitalgesellschaften. Da die Bewohner gleichzeitig kollektive Eigentiimer des Unternehmens sind,
kommt das kumulierende Eigenkapital mitunter ohne Verzinsung zum Einsatz. Das ermdglicht
auch umfassende Sanierungen ohne Mietenanhebung.

3.4.5 Gesonderte Regelungen bei kommunalen Mietwohnungen
Gemeindewohnungen unterliegen nicht dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG). Gleich-
wohl haben viele Kommunen die Verwaltung ihrer Bestande gemeinnitzigen Bauvereinigungen
Uberantwortet. Es kommen hinsichtlich der Dekarbonisierung der Bestande die Regelungen des
Mietrechtsgesetzes (MRG) zum Tragen. Dies bedeutet z.B. fir Wiener Wohnen, dass keine an das
jeweilige Gebdude gebundene Ricklage (EVB) zur Verfligung steht, sondern Sanierungen liber ver-
fligbare Férderungen hinaus aus der Hauptmietzinsreserve bzw. aus Eigenmitteln zu finanzieren
sind. Die finanziellen Spielrdume bei Wiener Wohnen sind dennoch erheblich, da — politisch be-
schlossen — bei Neuvermietungen der Wiener Richtwert ohne Lagezuschlage vorgeschrieben wird.
AulRerdem bestehen —wegen der nicht gebdudebezogen zweckgewidmeten Mittel — weitgehende
Moglichkeiten der finanziellen Schwerpunktsetzung auf prioritar zu sanierende Gebaude.

3.4.6 Energieeinsparungen kommen den Mietern zugute, und dienen in

der Regel nicht der Refinanzierung

Das sog. Investor-Nutzer-Dilemma besteht darin, dass die Energieeinsparungen, die durch eine
thermisch-energetische Sanierung erzielt werden, in erster Linie den Mietern zugutekommen.
Diese profitieren durch geringere Energiekosten, wahrend die Bestandshalter die Investitionskos-
ten zu tragen haben, ohne dass die Einsparungen zur Refinanzierung genutzt werden kénnen.

Dieses Dilemma schlagt bei dlteren kommunalen und privaten Mietwohnungsbestanden voll
durch. Mehr noch: Nachdem Energieeffizienz und CO2q-Emissionen kein Richtwert-bestimmendes
Merkmal einer Wohnung sind, kann nicht einmal bei Neuvermietung einer auf Neubaustandard
sanierten Wohnung eine héhere Miete verlangt werden.
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Das WGG war in der Vergangenheit mehrfach Vorreiter bei innovativen neuen rechtlichen Lésun-
gen. So wurde mit der Wohnrechtsnovelle 2000 ein Einspar-Contracting eingefiihrt (§ 14 Abs. 5a
WGG). Es sieht vor, dass eingesparte Energiekosten fir die Refinanzierung von Sanierungsmalinah-
men herangezogen werden konnen. Anwendbar ist dies allerdings nur bei Gebauden mit beste-
henden zentralen Heizungsanlagen, weil nur hier eine zuverlassige Baseline ermittelt werden
kann. Einspar-Contracting spielt in der Praxis eine vernachlassigbare Rolle (im Gegensatz zu Ener-
gieliefer- oder Anlagen-Contracting). Griinde dafir sind das komplexe Procedere und die geringe
Kosteneinsparung v.a. bei Umstellung auf Fernwarme (Huttler 2024) und (Trebut 2014).

3.4.7 Finanzierungsmodelle und Fordermoglichkeiten

In der Praxis miissen thermisch-energetische Sanierungen in der Regel durch eine Kombination aus
den bestehenden Riicklagen, Vorgriffen auf zukiinftige EVB-Einnahmen, 6ffentlichen Férderungen,
freiwilligen Mieterh6hungen und Eigenkapital der gemeinniitzigen Bauvereinigungen finanziert
werden. Obwohl Contracting-Modelle potenziell helfen kénnten, indem die Energiekosteneinspa-
rungen genutzt werden, um die Sanierungen zu refinanzieren, bleibt dies oft eine schwierige und
nur begrenzt einsetzbare Option. Denn die Energiekosteneinsparungen sind bei Wohnhaussanie-
rungen haufig gering, zumal wenn von Gas auf die meist teurere Fernwarme umgestellt wird. Dem
stehen bei umfassenden thermisch-energetischen Sanierungen hohe Kosten gegeniiber. Zuletzt
wird Contracting dadurch erschwert, dass — jedenfalls bei dezentralen Heizanlagen — eine Baseline
der Energiekosten vor der Sanierung kaum darstellbar ist.

3.4.8 Rechenbeispiele

Die Berechnung der Refinanzierung thermisch-energetischer Sanierungen basiert auf unterschied-
lichen Faktoren wie dem Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB), vorhandenen Riicklagen,
staatlichen Forderungen und potenziellen Mieterhéhungen. Ziel ist es, die Kosten der Sanierung
Uber einen angemessenen Zeitraum zu refinanzieren. Im Rahmen der Dekarbonisierung von gro-
Ren Wohnungsbestanden miissen Bautrager entscheiden, welche Gebaude in welcher Reihenfolge
saniert werden sollen. Dabei spielt die Finanzierbarkeit unter den gegebenen Rahmenbedingungen
eine zentrale Rolle.

Berechnungsgrundlagen und Annahmen

Die Berechnung erfolgt auf Basis des heutigen Geldwerts, ohne eine zukiinftige Anpassung oder
Indexierung der Sanierungskosten, EVB, Riicklagen oder Férderungen. Das bedeutet, dass sowohl
die veranschlagten Kosten als auch die Beitragseinnahmen und Férdermittel Gber die gesamte
Laufzeit der Finanzierung unverdndert bleiben und somit keine Inflations- oder Preissteigerungsan-
passungen beriicksichtigt werden. Dies ist eine zuldssige Vereinfachung der angenommenen Rah-
menbedingungen, da beide Seiden — Kosten und Ertrage — in dhnlichem Ausmal von zukiinftigen
Preisentwicklungen betroffen sind.
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Flr die Zwecke des projektgegenstindlichen Portfoliomanagementtools wurde ein Kalkulations-
schema aufgesetzt. Ausgangspunkt ist eine typische umfassende thermisch-energetische Sanie-
rung mit folgenden Kenndaten. Alle nachfolgenden Kosten sind bezogen auf die Quadratmeter
Wohnnutzflache angegeben.

e Sanierungskosten: 900 €/m? Brutto,

¢ Die Ricklagen von 100€/m? decken einen Teil der Sanierungskosten ab.

e Durch die staatliche Férderung (35 % der Sanierungskosten, was einem Barwert von 315 €/m?
entspricht) wird ein weiterer wesentlicher Anteil finanziert, wodurch die Belastung der Eigen-
mittel und die Fremdfinanzierung reduziert werden.

¢ Die gemeinnutzigen Bauvereinigungen setzt einen Eigenkapitalanteil von 100 €/m? ein, der
Uber 20 Jahre mit einer Verzinsung von 1 % p.a. gebunden bleibt. Dadurch wird die Gesamtbe-
lastung durch Zinsen langfristig stabilisiert.

¢ Die verbleibende Finanzierungsliicke in Hohe von 385 €/m? wird Uber Kapitalmarktdarlehen zu
einem Zinssatz von 3,5 % p.a. und einer Laufzeit von 30 Jahren gedeckt.

® Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB): Der EVB betragt monatlich 2,33 €/m?, wobei 75%
dieses Betrags fir die Sanierung verwendet werden. Es wird ein Vorgriff auf den EVB fir die
kommenden 20 Jahre eingeplant, um eine kontinuierliche Riickzahlung der Fremdfinanzierung
zu gewabhrleisten.

Die jahrlichen Kosten der Fremdfinanzierung belaufen sich auf 20,9 €/m?, wahrend die Eigenkapi-
talfinanzierung 5,5 €/m? kostet. Um diese Kosten abzudecken, wird eine monatliche Gesamtbelas-
tung von 2,2 €/m? veranschlagt, die durch einen Vorgriff auf den Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrag (EVB) von 1,7 €/m? und eine Mieterh6hung von 0,5 €/m? finanziert wird.

Untenstehende Tabelle 5 mit unterschiedlichen Rechenbeispielen, wie Sanierungskosten von 700
€/m? bis 1.400 €/m? innerhalb von 20 Jahren bzw. 30 Jahren mit geringfigigen Mieterhéhungen
refinanziert werden kénnen. Diese Sanierungskosten von 700 €/m? bis 1.400 €/m? kdnnen in gro-
Reren Mehrwohnungsgebduden mit Zentralheizung und ohne Sanierungsstau ausreichen, gerade
in kleineren Gebduden mit Einzelofenheizung und Sanierungsstau konnen die Sanierungskosten
weit héher liegen. Die Beispiele variieren in den Annahmen zu EVB Riicklagen, Férderungen und
Mieterhohungen.

Tabelle 5: Rechenbeispiele

Rechenbeispiele Var. 01 Var. 02 Var. 03 Var. 04 Var. 05
Sanierungskosten 900 €/m? 900 €/m? 700 €/m? 1400 €/m? 1400 €/m?
Riicklage 100 €/m? 0€/m? 200 €/m? 100 €/m? 0€/m?
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Rechenbeispiele Var. 01 Var. 02 Var. 03 Var. 04 Var. 05
Forderung der Sanierungskosten 35% 35% 35% 35% 25%
(Barwert)

Férderung Barwert 315 €/m? 315 €/m? 245 €/m? 490 €/m? 350 €/m?
Eigenkapitaleinsatz der gemeinniit- 100 €/m? 100 €/m? 100 €/m? 100 €/m? 0€/m?
zigen Bauvereinigungen

Eigenkapitalverzinsung 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 0,0%
Dauer Eigenkapitalbindung 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
Finanzierungsliicke/Fremdfinanzie- 385 €/m? 485 €/m? 155 €/m? 710€/m? 1050€/m?
rung

Kapitalmarktzinsen 3,5% 3,5% 3,5% 3,5% 3,5%
Dauer Kapitalmarktdarlehen 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre 20 Jahre
EVB pro Monat 2,33€/m?> 2,33 €/m? 2,33 €/m? 2,33€/m?> 2,33 €/m?
EVB-Inanspruchnahme fiir Sanie- 75% 50% 50% 75% 50%
rung

EVB-Vorgriff 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
Belastung pro Monat nominell €2,21 €2,66 €1,16 €3,68 €6,16
EVB-Vorgriff €1,75 €1,17 €1,17 €1,75 €1,17
Mieterh6hung pro Monat nominell €0,46 €1,49 €0,00 €1,93 €4,99

(Refinanzierungs Gap)

Quelle: eigene Tabelle

3.4.9 Fazit

e Var 01 (Sanierungskosten 900 €/m?): Diese Variante nutzt Riicklagen und eine moderate For-

derung. Eine kleine Mieterhéhung (0,46 €/m?) ist notwendig, um die Finanzierungsliicke zu

schliefRen.

e Var 02 (Sanierungskosten 900 €/m?): Ohne Riicklagen erhéht sich die Fremdfinanzierung, was

zu einer héheren monatlichen Belastung fiihrt. Die Mieterhdhung betragt hier 1,49 €/m?, um

die Finanzierungsliicke zu decken.

e Var03 (Sanierungskosten 700 £/m?2): Durch héhere Riicklagen und geringere Sanierungskosten

fallt die Finanzierungsliicke minimal aus, sodass keine zusatzliche Mieterhéhung erforderlich

ist. Die monatliche Belastung ist hier am niedrigsten (1,16 €/m?).
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e Var04 (Sanierungskosten 1.400 €/m?): Bei hohen Sanierungskosten und einer Férderung von
35 % ist eine Finanzierungsliicke von 710 €/m? vorhanden. Dies fiihrt zu einer relativ hohen
monatlichen Belastung von 3,68 €/m? und einer Mieterhéhung von 1,93 €/m?2.

e Var05 (Sanierungskosten 1.400 €/m?): Ohne Riicklagen und mit einer geringeren Férderung
ergibt sich die hochste Finanzierungsliicke von 1.050 €/m?2. Dies fuhrt zu einer erheblichen mo-
natlichen Belastung (6,16 €/m?) und einer deutlich hdheren Mieterhdhung (4,99 €/m?).

Die Varianten verdeutlichen den Einfluss von Ricklagen und Férderungen auf die erforderliche
Fremdfinanzierung und die damit verbundene Mietbelastung bei thermisch-energetischen Sanie-
rungen. Hohere Riicklagen und Férderungen ermoglichen oft eine geringere oder sogar keine
Mieterh6hung, wahrend hohe Sanierungskosten und geringe Férderungen signifikante Mietanpas-
sungen erfordern. Insgesamt ldsst sich festhalten, dass die Finanzierung solcher Sanierungen in der
Regel ohne Mieterhéhungen nicht realisierbar ist. Bei moderaten Sanierungskosten und aktuellen
Forderquoten bleibt die zusatzliche Belastung jedoch haufig gering und kann durch Energieeinspa-
rungen teilweise oder ganzlich kompensiert werden, was die Gesamtbelastung der Mieter redu-

ziert.

3.4.10 Vorgehensweise zur Priorisierung und Verschiebung von Sanierungen
Auf Basis der Berechnungsergebnisse sollte eine priorisierte und zeitlich abgestimmte Sanierungs-
planung grofRer Gebaudebestinde entwickelt werden, die finanzielle Machbarkeit und soziale Ver-
traglichkeit maximiert. Gebdaude mit moderaten Sanierungskosten und hohen Riicklagen oder For-
dermoglichkeiten sollten vorrangig saniert werden, da diese Projekte mit geringen Mieterhohun-
gen und schnellen Umsetzungsmaoglichkeiten verbunden sind. Gebdude mit héheren Sanierungs-
kosten und geringeren Forderungen kénnen nachrangig behandelt und zeitlich verschoben wer-
den, um Belastungsspitzen fir Mieter zu vermeiden.

Zusatzlich zur finanziellen Machbarkeit kénnen fiir das Portfoliomanagement folgende Priorisie-
rungskriterien angewendet werden (Faktoren sind individuell nach Priorisierung der gemeinnitzi-
gen Bauvereinigungen anzuwenden und sind nur beispielhaft angegeben).

® Erhdhung der Nutzerkosten: Eine Mieterh6hung unter 0,50 €/m? erhélt den Faktor 1, zwi-
schen 0,50 — 2,00 €/m? den Faktor 0,6, und tiber 2,00 €/m? den Faktor 0,2.

¢ Dringender Reparaturbedarf an Hiille, Heizsystem oder Sicherheitsaspekten: Akuter Bedarf
wird mit dem Faktor 1 bewertet, absehbarer Bedarf mit 0,6, und kein Bedarf mit 0,2.

® CO.eq-Reduktion: Projekte zur vollstandigen Dekarbonisierung erhalten den Faktor 1, bereits
dekarbonisierte Gebaude den Faktor 0,2.

Die einzelnen Faktoren kdnnen miteinander multipliziert werden, was einen Priorisierungswert
zwischen 0 und 1 ergibt.
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3.4.11 Schlussfolgerung

AbschlieBend lasst sich festhalten, dass die Finanzierung thermisch-energetischer Sanierungen im
gemeinniitzigen Wohnbau erhebliche Herausforderungen mit sich bringt, insbesondere im Hin-
blick auf die strikte Reglementierung der Mietzinsgestaltung und die begrenzten Mittel des Erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrags (EVB). Die Untersuchung verdeutlicht, dass erfolgreiche Dekar-
bonisierungsstrategien im Gebaudebestand eine differenzierte Priorisierung erfordern, die neben
wirtschaftlicher Rentabilitat auch soziale und rechtliche Rahmenbedingungen beriicksichtigt. Hier-
bei spielen Faktoren wie Amortisationszeiten, staatliche Fordermoglichkeiten, die Verfiigharkeit
von Riicklagen sowie die Mieterstruktur und -akzeptanz eine entscheidende Rolle. Zwar bieten
Contracting-Modelle und Warmmietenansatze potenzielle Entlastungen, doch bleibt deren tat-
sachliche Umsetzbarkeit durch komplexe Anforderungen und begrenzte Kosteneinsparpotenziale
eingeschrankt. Um die Dekarbonisierungsziele sozialvertraglich zu erreichen, waren langere Refi-
nanzierungszeitraume sowie flexible sozialvertragliche Mietzinsanpassungen nach Sanierungen
notig, um die finanzielle Belastung der Mieter zu minimieren und gleichzeitig die Wirtschaftlichkeit
fir gemeinnitzige Bautrager sicherzustellen. Alternativ oder ergdnzend wiirden héhere EVB-Bei-
trage die Finanzierbarkeit verbessern.

3.5 Motivation

Soll es gelingen, die Sanierungsrate und -qualitdt schnell zu erhéhen, die ,,worst performing buil-
dings” prioritar zu sanieren und Sanierungen auch fiir einkommensschwache Haushalte sozialver-
traglich umzusetzen, so miissen in den kommenden Jahren Methoden und Tools entwickelt wer-
den, mit denen gut abgesicherte Strategien zur energetisch-wirtschaftlichen Optimierung von Ge-
samtbestianden erarbeitet werden kdnnen. Mit Hilfe neuer Methoden soll es gelingen, die Er-
kenntnisse aus Forschungsprojekten zu wirtschaftlichen Sanierungskonzepten wie ,,StidSan“ (EIV
2024a), ,PhaseOut” (SdZ 2024) und ,,outPHit” (outPHIT 2024) schnell in der Masse umzusetzen.
Vorgangerprojekte des Konsortiums wie das EU H2020 Projekt ,,CRAVEzero“ (CRAVEzero 2020)
und das nationale ,Stadt der Zukunft“-Projekt ,KoPro LZK+“ (SdZ 2019) legten den Fokus auf ein-
zelne Gebaude und die Moglichkeiten der thermischen Sanierung, der Umstellung auf emissions-
arme Warmeversorgungssysteme sowie auf die Lebenszykluskostenbetrachtung der MaRnahmen.
Was bisher fehlt ist die Weiterentwicklung vom Einzelgebaude zu einer Gesamtsanierungsstrategie

fir grolRe Gebdudebestande.

Ein Portfoliomanagement soll die Eigentlimer*innen gréRerer Wohnbestdande dabei unterstiitzen,
den Aspekt der sozialvertraglichen Dekarbonisierung in den Weiterentwicklungsstrategien ihrer
Bestande zu berlicksichtigen. Es gibt zwar schon Berechnungstools fiir Siedlungen und groRere Ge-
baudebestdnde, mit denen COzq-Emissionen, Energieeffizienz, Klimaschutz und Lebenszykluskos-
ten analysiert werden kdnnen. Die nachfolgend aufgefiihrten Tools legen jedoch den Fokus entwe-
der auf Energieeffizienz oder Kosten oder sie sind wegen ihres sehr hohen Datenaufbereitungsauf-
wands fir das Portfoliomanagement fiir gréRere Gebdudebestande nur bedingt geeignet.
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e ELAS-Rechner (ELAS 2011)

e LZK Tool OKO (M.0.0.CON 2018)

e klimaaktiv Siedlungen (klimaaktiv 2022)
e ECOCITIES (Xylem 2024)

e OPTIMUSE (Optimuse 2024)

e AiBATROS (CalCon 2024)

Was fehlt sind Werkzeuge, die ganze Gebiude-Portfolios mit tausenden Wohneinheiten (Osterrei-
chischer Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen: ca. 5.720 Wohneinheiten pro Mitgliedsverei-
nigung, Vergleich mit Kapitel 3.1) ohne groRen Datenaufbereitungsaufwand im Hinblick auf Ener-
gieeffizienz, CO2q4-Emissionen sowie Investitions- und Lebenszykluskosten abbilden und Varianten
zur Dekarbonisierung vergleichen kénnen.

3.6 Zielsetzung

Ziel des Projekts ReBuildStock ist die Entwicklung einer Portfolio-Management-Methode zur Un-
terstiitzung der Entscheidungsprozesse von Eigentlimer*innen groRerer Wohnungsbestinde bei
der Erarbeitung von Strategien zur schnellen und sozialvertraglichen Dekarbonisierung ihrer Ge-
baudebestdande. Abbildung 6 zeigt, welche Fragen durch die Portfolio-Management-Methode be-
antwortet werden kdnnen.

Abbildung 6: Portfolio-Management-Methode liefert Antworten zu folgenden Fragestellungen

Aktueller Endenergieverbrauch, aktuelle THG-
@ Emissionen des Gesamtbestandes und der
wichtigsten Gebaudetypen?

Welche Gebaudetypen sollten prioritar saniert

&,
@‘ werden?
Welche Warmeversorgungsoptionen bestehen?

Wie kénnen umfassende Sanierungen mit dem
EVB, Ricklagen Férderung und
Mieterhéhungen refinanziert werden?

Mit welchen Sanierungskonzepten werden bei
moglichst effizientem Mitteleinsatz
bestmagliche energetische und wirtschaftliche
Ergebnisse erzielt?

oo
oo
[u]m]=

% Wie entwickelt sich der mittelfristige Finanz-
und Férderungsbedarf?

Quelle: eigene Abbildung
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4 Ergebnisse

Die Portfolio-Management-Methode unterstiitzt bei der Entscheidung, wie vorhandene Budgets
am effizientesten zur sozialvertraglichen Dekarbonisierung des Gebaudebestands eingesetzt wer-
den kann. Dabei beriicksichtigt die Methode abgestimmte MaRBnahmen aus den Bereichen thermi-
sche Hiille, Heiz-, Kiihl-, Liftungs- und Warmwassersysteme, alternative Energienetze, Photovol-
taik, Solarthermie und Beleuchtung sowie nicht-technische Aspekte (Mieter*innenstruktur, etc.).
Die folgende Abbildung 7 zeigt die Portfolio-Management-Methode im Uberblick.

Abbildung 7: Portfolio-Management-Methode im Uberblick

Auswertung

Identifizieren von Gebauden mit
unvollstiandigen Energiedaten und
Auffilllen von Datenliicken. Realistische
Abschétzung des Gebdudezustands.

Ranking der Gebdude im Portfolio nach Kosten-
Nutzen-Aspekten und Sanierungsbedarf.
Analyse der zukiinftigen Kosten- und
Energieeinsparungen fiir den gesamten
Gebaudebestand.

Automatisierte Kostenschatzung
und Fordermaoglichkeiten

Energieausweis
berechnen (Bestand)

Berechnung der Energiebilanz auf
Grundlage der aktuellen
Gebaudedaten.

Ermittlung von Kosten und verfiigharen
Férderungen fiir die MaBnahmen, mit
anpassbaren Daten.

SanierungsmaBnahmen
bewerten
Ermittlung der Energiebilanz fiir

verschiedene Sanierungs- und
Dekarbonisierungsoptionen je nach Typ.

Automatisierte Vorschlage fiir
Sanierungs- und
DekarbonisierungsmaBnahmen
basierend auf Gebaudetypen, um
Energieziele zu erreichen.

Quelle: eigene Abbildung

4.1 Modul Bestandssituation

Wichtig fur die Portfolio-Management-Methode ist die Entwicklung von Schnittstellen, die den au-
tomatisierten Datenaustausch zwischen verschiedenen Facility-Management-Datenbanken sowie
Energieausweis-Softwareprogrammen wie GEQ oder Archiphysik ermdglichen. Dies umfasst die
Entwicklung von Programmierschnittstellen (APls), die Standardisierung der Datenformate und die
automatisierte Extraktion relevanter Informationen. Parallel dazu werden derzeit am Markt effizi-
ente Scanning-Methoden angeboten, um Daten aus PDFs, Scans und Fotos von Energieausweisen
in strukturierte Formate zu liberfiihren. Dazu gehdren Techniken zur Bildvorverarbeitung, Segmen-
tierung und Erkennung handschriftlicher Notizen. Eine weitere Mdglichkeit liegt auf der Optimie-
rung von Texterkennungsalgorithmen (OCR) und Kiinstlicher Intelligenz, um spezifische Inhalte aus
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Energieausweisen préazise zu erfassen, fehlerhaft erkannte Daten zu korrigieren und die Daten in

eine nutzbare Struktur zu Uberfihren.

Im Projekt wurden sowohl Bestandsdaten aus den bestehenden Facility-Management-Datenban-

ken der beiden beteiligten Wohnbautrager*innen, als auch aus Energieausweisen in digitaler Form

(PDF) erfasst und verarbeitet und diese Daten in strukturierte Datensatze fiir die Portfolioanalyse

von Gebauden Uberfuhrt.

4.1.1 Basisdaten und optionale Zusatzdaten
Die Portfolio-Management-Methode ist so konzipiert, dass sie zu Beginn nur wenige grundlegende

Daten des Gebaudeportfolios bendtigt. Sie greift auf vorhandene Informationen aus Facility-Ma-

nagement-Datenbanken sowie auf Energieausweisdaten zuriick. Das Modell kann anschlieRend

durch das Hinzufligen optionaler Zusatzdaten verfeinert werden, um genauere Malinahmenemp-

fehlungen und Sanierungsstrategien zu entwickeln. Nachfolgend sind zuerst die mindestens bend-

tigten Basisdaten und dann die optionalen Zusatzdaten pro Gebaude des Portfolios aufgelistet.

® Basisdaten aus Facility-Management-Datenbanken

Standortdaten: Bundesland, Katastralgemeinde
Baujahr des Gebadudes

Wohnnutzflache

Anzahl Geschosse

Anzahl Wohneinheiten

e Basisdaten aus Energieausweis (Seite 1 und 2)

Nutzungsprofil

Geometrische Gebdudedaten (Brutto-Grundflache, Gebaude-Hiillfliche, Brutto-Volumen)
Bauweise (leicht, mittel oder schwer)

Informationen zur Gebaudehdlle: mittlerer U-Wert

Informationen zur Gebaudetechnik: Liftungssystem, Heizungssystem und Solarsystem
Kennwerte

* Heizwarmebedarf

e  Warmwasserwarmebedarf

e Heizenergiebedarf

e Endenergiebedarf

®  Primarenergiebedarf

®  COgzeq-Emissionen

e Optionale Zusatzdaten aus Facility-Management-Datenbanken

Verbrauchsdaten
® Endenergieverbrauch fur Heizung und/oder Warmwasser (z.B. Heizol, Erdgas, Pellets,
Fernwadrme, Strom Warmepumpe etc.)
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e Allgemein- und Hilfsstromverbrauch
¢ Haushaltsstromverbrauch
e  PV-Erzeugung und —Einspeisung

- Leerstandsquote

- Umstellungsquote auf erneuerbare Warmeerzeuger (bei wohnungsweisen versorgten Ob-
jekten)

- Gebiudezustand (Objektsicherheitspriifung nach ONORM B 1300): Zustand AuRenwand,
Fenster, Dachflache, Allgemeinflachen, Haustechnik

— Denkmalschutz/erhaltenswerter Bestand

— Bisherige SanierungsmaRnahmen

—  Dekarbonisierungsmoglichkeiten
e Zentralisierung und Kombination Warmebereitstellung moglich?
® Fernwdrmeanschlussgebiet
e Freiflachen flr Erdsonden
e Aufstellmoglichkeit Luft-Warmepumpe
e Kamin/Lagerraum/Anlieferung
e Verflgbare Flache Solarsystem

— Tragbare Kosten der Sanierungs- und Dekarbonisierungsmalinahmen

e QOptionale Zusatzdaten aus Energieausweis (Anhang)

— Opake Bauteile: Flache und U-Wert getrennt nach Bauteiltyp (z.B. AuRenwand, Dach, Kel-

lerdecke etc.)

— Fenster: Flache und g-Wert der Verglasung getrennt nach Ausrichtung und Neigung

Der Begriff tragbare Kosten der Sanierungs- und DekarbonisierungsmaBnahmen beschreibt die
maximale Investitionssumme pro Gebaude in €/m?wnr und ist abhdngig von Faktoren wie Finan-
zierbarkeit, moglicher Mieterhéhung, Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, Gebauderiicklagen
usw. In der Portfolio-Management-Methode kdnnen diese tragbaren Kosten fiir jedes Gebaude
des Portfolios individuell festgelegt werden. Da die Berechnung der Finanzierbarkeit von Gebaude-
malnahmen bei verschiedenen Eigentimer*innen und Verwalter*innen groRer Wohngebaudebe-
stande teilweise erheblich variiert, miissen die Wohnbautrager*innen die tragbaren Kosten eigen-
standig ermitteln. Die Portfolio-Management-Methode wahlt dann die sinnvollsten MalRnahmen
aus, die mit diesen tragbaren Kosten finanziert werden konnen. In der zuklinftig geplanten Weiter-
entwicklung der Portfolio-Management-Methode, wie in Kapitel 6.2 beschrieben, werden die Prio-
risierungskriterien nach Kapitel 3.4.10 in die Methode integriert.

4.1.2 Datenqualitat und Verfiigbarkeit

Um den Vergleich einzelner Gebaude innerhalb eines Gebdudeportfolios zu ermdglichen ist es not-
wendig ein MindestmaR an Datenqualitat einzufordern. Gleichzeitig soll dadurch aber nicht die
Nutzung von Daten hoherer Datenqualitat und Auflésung eingeschrankt werden. Energieausweise
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sind derzeit nur hinsichtlich der Daten auf den ersten beiden Seiten des Energieausweises standar-
disiert. Alle weiteren Seiten im Energieausweis unterscheiden sich je nach Softwareanbieter (GEQ
und Archiphysik) und zugrundeliegender Ausgabe der OIB-Richtlinie 6 hinsichtlich der Granularitat,
der Datentiefe und der Datenstruktur. Beispielsweise wird statt dem Warmestrom durch alle Au-
Renbauteile der mittlere U-Wert der einzelnen Flachen angegeben. Dies erschwert eine automati-
sierte Datenerhebung und es miissen geeignete Methoden zur Vorverarbeitung erarbeitet wer-
den, um eine einheitliche Datenstruktur zu gewahrleisten. Eine weitere EinflussgrofRe ist das Er-
stelldatum des Energieausweises, da Energieausweise eine Giltigkeit von zehn Jahren aufweisen.
Da der Energieausweis auf Basis der zum Zeitpunkt giltigen OIB-Richtlinie 6 , Energieeinsparung
und Warmeschutz” erstellt wird, kann ein Gebaude somit unterschiedliche Berechnungsergebnisse
aufweisen. Die Energieausweisberechnung ist sowohl fiir die Nachweispflicht notwendig als auch
bei der Einreichung von Forderungen relevant. Darum wurde in der Portfolio-Management-Me-
thode die Berechnung des Energieausweises auf Basis der beiden OIB-Richtlinie 6 Versionen April
2019 (OIB 2019) und Mai 2023 (OIB 2023) als Vergleich fiir alle Gebaude herangezogen (siehe Ka-
pitel 4.4).

4.1.3 Ermittlung Bestandssituation

Nach Priifung des Datenbestandes und der Datenstruktur der beiden Wohnbautrager*innen wur-
den verschiedene Methoden zur Berechnung der Energiekennwerte der Bestandssituation defi-
niert.

e Detaillierte Berechnungsmethode
¢ Vereinfachte Berechnungsmethode

* Nutzung von vorhandenen Energiekennwerten

Die ersten beiden Berechnungsmethoden nutzen die bestehenden Energieausweise und die darin
angefiihrten Gebaudedaten. Diese umfassen den Standort, das Baujahr, den Gebaudetyp (Einfami-
lienhaus, Mehrwohnungsgebaude), die Brutto-Grundfldche (BGF), die Gebaude-Hllfliche, das
Brutto-Volumen, die Geschossanzahl und die Nutzung (Wohngeb&uden, Nichtwohngebauden).

Die detaillierte Berechnungsmethode unterscheidet sich von der vereinfachten Berechnungsme-
thode dadurch, dass die Bauteilflichen und U-Werte der einzelnen Bauelemente wie Kellerdecke
(KD) (alternativ Kellerboden KB), AuRenwéande (AW), Fenster (FE) und Oberste Geschossdecke
(OD) (alternativ Dachflache DF) als Summenwerte (Flachen), bzw. Mittelwerte (U-Wert) vorliegen.
Im Gegensatz zu einem Energieausweis, welcher das Gebdaude moglichst exakt abbildet, wird
durch den Fokus auf den gesamten Gebaudebestand auf einer Abstrahierungsebene hoher ange-
setzt, also auf der Gesamtflache je Element. Die U-Werte eines Elements werden dazu auch in ei-
nem mittleren U-Wert vereinigt. Objektspezifische Merkmale, wie Vorspriinge, Erker und beson-
dere geometrische und architektonische Elemente eines Gebaudes kénnen sehr unterschiedlich
ausgepragt sein. Dies macht eine Objektbegutachtung nahezu immer notwendig, wodurch auch
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die moglichen MalRnahmen und deren Auswirkungen erst ausreichend genau bestimmt werden
kénnen.

Die vereinfachte Methode kann dann angewendet werden, wenn zumindest die Basisdaten aus
dem Energieausweis verfligbar sind. Darauf aufbauend werden mit Hilfe statistischer Daten, aus
Vorprojekten, sowie der Tabula-Gebdudedatenbank, die U-Werte der einzelnen Bauelemente (ba-
sierend auf Baujahr und Gebaudetyp) abgeschétzt.

Beide Methoden bendtigen zudem die Angabe der eingesetzten Energietrager (Strom, Fernwarme,
Biomasse, Pellets, Kohle, Erddl und Erdgas) und ihrer Warmeerzeuger fir Raumheizung und
Warmwasser. Zusatzlich muss die Warmeverteilung (zentral, Etagenheizung und dezentrale Woh-
nungsversorgung), sowie der Warmeabgabe im Raum (Bauteilaktivierung, Radiatoren, Niedertem-
peraturradiatoren und der eingesetzten Liuftung (Fensterliftung, Abluftventilatoren und kontrol-
lierte Wohnraumliftung mit Warmertckgewinnung) definiert werden. In den meisten Fallen lie-
gen diese Informationen den Eigentiimer*innen und Verwalter*innen vor. Falls diese Angaben
nicht bekannt sind, da die Wohnungen beispielsweise ohne Heizung vermietet werden, kann man
basierend auf dem Baujahr und der Lokalitdt auch Riickschliisse auf die eingesetzten Warmeerzeu-
ger ziehen.

Daraus konnen nun der Heizwarmebedarf (HWB), der Endenergiebedarf (EEB) und die COeq-Emis-
sionen des Gebaudes basierend auf der Energieausweisberechnung nach OIB-Richtlinie 6 2019
(OIB 2019) und 2023 (OIB 2023) berechnet werden. Durch die Berechnung nach dem Energieaus-
weisstandard, stehen eine Vielzahl von berechneten Werten zur Verfligung wie z.B. die Gebaude-
heiz- und Gebaudekuhllast die wiederrum zur Dimensionierung der eingesetzten Energieversor-

gungssysteme der Sanierungskonzepte verwendet werden kénnen.

Die Letzte Methode nutzt die bereits berechneten KenngréRen fiir HWB, EEB und CO;eq, Wobei bei
deren Berechnung andere Primarenergiefaktoren und Haustechnikwirkungsgrade zugrunde liegen
konnen (Abhangig vom Ausstellungsdatum des Energieausweises). Eine Berechnung der Bauteilfla-
chen ist in diesem Fall nur mit einer groRBen Zahl von Annahmen und somit auch Unsicherheiten
behaftet, da selbst die Gebdudeform (Kubatur und Fldchen) nicht abgeschatzt werden kann. Da die
weiteren Sanierungsschritte und Kostenabschatzungen der Sanierungskonzepte auf Bauteilebene
durchgefihrt werden, wurde von einer weiteren Betrachtung und Verfeinerung dieser Methode
abgesehen.
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4.2 Sanierungstypen

4.2.1 Differenzierung des Bestands

Die Herausforderung vor Augen, den Gesamtbestand an Wohn- und Nichtwohngebauden inner-
halb weniger Jahrzehnte dekarbonisieren zu wollen, wird sehr schnell klar, dass ein einheitlicher
baulicher Zielzustand der Bauten keine Option ist. Einer von zahlreichen Entscheidungsschritten
muss sein, nach Sanierungstypen zu unterscheiden. Gleichzeitig muss gelten, dem landldufigen Ar-
gument zu widersprechen, dass jedes Gebdude individuell zu betrachten sei.

Aus der Analyse umfangreicher Gebaudebestande und Sanierungserfordernisse wurden die in Ta-
belle 6 dargestellten Sanierungstypen definiert. Ihre Reihung folgt der Sanierungstiefe, von , kein
Handlungsbedarf” bis ,Abbruch und Neubau (Reconstructing)”. Dazwischen reihen sich Sanie-
rungskonzepte aufsteigender Tiefe mit den damit einhergehenden ansteigenden typischen Sanie-
rungskosten. ,,80/20“ bezieht sich auf das ,Paretoprinzip”, wonach bei sehr vielen Prozessen 80 %
der Ergebnisse mit 20 % des Gesamtaufwandes erreicht werden. Umgelegt auf Wohnhaussanie-
rungen ist damit gemeint, dass unter bestimmten Voraussetzungen mit vergleichsweise geringem
Aufwand die Dekarbonisierung eines Gebaudes gelingen kann, indem beispielsweise nur das
Heizsystem ausgetauscht und zentralisiert wird, die Erneuerung der noch einigermalen hinlangli-
che Gebaudehiille aber auf den nachsten Sanierungszyklus verschoben wird. Eine solche Herange-
hensweise ist bei Bauten mit besonders geringer Riicklage und geringer Bereitschaft der Bewohner
fir eine Erhéhung der Nutzerkosten erfolgversprechend. International wird ein dhnlicher Zugang
auch als , LT-Ready”, low temperature ready bzw. Niedertemperatur-fahig (Pehnt 2023), beschrie-
ben, womit gemeint ist, dass die Gebadudehiille zu geringstmoéglichen Kosten gerade soweit ertlich-
tigt wird, dass eine Umstellung auf eine Niedertemperaturheizung (mit Warmepumpe) moglich ist.
Das Konzept ist in Bewegung, nachdem sich Warmepumpen technologisch rasch weiterentwickeln
und mittlerweile auch Temperaturen tiber 50°C effizient erzeugt werden kénnen.

Tabelle 6: Sanierungstypen

Typ Handlungsbedarf Bestand MaBnahmen
1 Kein Handlungsbedarf Baujahr ab 1990/Baujahr vor  Normale ErhaltungsmaRnahmen,
1990 mit Hullsanierung, erneuer- Effizienzsteigerung der Heizung

barer Warmeerzeuger

2 80/20-Sanierung Hei- Baujahr ab 1990/Baujahr vor  Geringstmogliche MaRnahmen an
zung 1990 mit Hiillsanierung, nicht er- der Hille, Dekarbonisierung und
neuerbarer Warmeerzeuger evtl. Zentralisierung der Heizung
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Typ Handlungsbedarf Bestand MafRnahmen
3 80/20-Sanierung Hiille  Baujahr vor 1990 ohne Hillsanie- Kosteneffiziente Sanierung der
rung mit geringen tragbaren Kos- Gebaudehiille, Effizienzsteigerung
ten, erneuerbarer Warmeerzeu- der Heizung

ger
4 Niedrigenergie Heizung Baujahr ab 2000, nicht erneuerba-  Normale ErhaltungsmaBnahmen,
rer Warmeerzeuger Dekarbonisierung und evtl. Zent-
ralisierung der Heizung
5 Niedrigenergie Hiille  Baujahr vor 1990 ohne Hillsanie- Niedrigenergiesanierung der ge-
rung mit hohen tragbaren Kosten, samten Gebaudehiille, Effizienz-
erneuerbarer Warmeerzeuger steigerung der Heizung
6 Grof3sanierung  Baujahr vor 1990 ohne Hiillsanie- Niedrigenergiesanierung der ge-
rung mit hohen tragbaren Kosten, samten Gebaudehiille, Dekarboni-
nicht erneuerbarer Warmeerzeu- sierung und evtl. Zentralisierung
ger der Heizung
7 GrofR3sanierung mit Vor-  Baujahr vor 1990 ohne Hullsanie- Niedrigenergiesanierung der ge-
fertigung und Bauteilak- rung mit hohen tragbaren Kosten, samten Gebaudehiille, thermi-
tivierung geradlinige Fassaden, nicht erneu-  sche Aktivierung der AuRenwand,
erbare, dezentrale Warmeerzeu- Dekarbonisierung der Heizung

ger
8 Reconstructing Gebdude mit multiplen Médngeln  Abriss und Ersatzneubau in deut-

in Energieeffizienz, Statik, Schall-
schutz, Grundrisse und Bebau-
ungsdichte ohne Schutzstatus

lich héherer Dichte und sehr ho-
hem thermisch-energetischem
Standard

Quelle: eigene Tabelle

4.2.2 Entscheidungsbaum zur Auswahl des Sanierungstyps
Die automatisierte Entscheidungsunterstitzung fir technisch-wirtschaftliche Sanierungsmafnah-

men basiert auf einer typologischen Einteilung der Bestandsgebaude, Entscheidungsbdaumen und

Referenzsanierungssystemlésungen. Zunachst werden Gebaude nach Baujahr, Bauweise und ener-

getischem Zustand kategorisiert, um geeignete Sanierungslésungen abzuleiten. Entscheidungs-

baume helfen dabei, auf Basis dieser Typologie passende MaRnahmen wie Ddmmung, Fenster-

tausch oder Heizungsmodernisierung zu identifizieren, wobei Kosten-Nutzen-Analysen und Ener-

gieeinsparpotenziale berlicksichtigt werden. Referenzlésungen aus Kostendatenbanken und Sanie-

rungskatalogen bieten bewdhrte MalRnahmenpakete mit realen Kostenschatzungen und Einspa-

rungen. Erganzend unterstiitzen Wirtschaftlichkeitsanalysen wie Lebenszykluskosten und Szenari-

omodellierung, wahrend Kl-Algorithmen und Multi-Kriterien-Entscheidungsanalysen (MCDA) die

Auswahl optimieren. Gebaudesimulationsmodelle liefern schlieflich prazise Vorhersagen liber
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Energieeinsparungen und Komfortsteigerungen, um fundierte Sanierungsentscheidungen zu er-
moglichen. Die folgende Abbildung 8 zeigt den Entscheidungsbaum fiir die Auswahl des passenden
Sanierungstyps. Dazu werden im ersten Schritt folgende Optionen Uberprift.

® |[st bereits eine zentrale Warmebereitstellung mit Fernwarme vorhanden?
e |st die Warmeerzeugung bereits dekarbonisiert?

e |st der Wechsel auf eine kombinierte Erzeugung moglich?

Flr den Fall, dass die Warmeerzeugung bereits dekarbonisiert, zentralisiert und kombiniert ist und
kein Austausch erforderlich ist, wird geprift, ob das Gebdude nach 1990 gebaut oder bereits sa-
niert wurde. Dann besteht kein Handlungsbedarf (Sanierungstyp 1). Falls das Gebaude élter als
1990 ist oder noch keine Sanierung hatte wird eine 80/20-Sanierung der Geb&udehiille (Sanie-
rungstyp 3) angestrebt. Darunter versteht man eine moglichst kosteneffiziente Sanierung der Ge-
baudehille gemall dem Pareto-Prinzip, bei welchem 80% des Ergebnisses durch 20% des Gesamt-
aufwandes erreicht wird. Sofern ausreichend Finanzmittel zur Verfligung stehen wird eine Niedrig-
energiesanierung der Gebaudehdlle (Sanierungstyp 5) angestrebt.

Wenn das Gebdude noch dekarbonisiert werden muss, wird gepriift, ob es bereits zentralisiert ist
und entweder nach 1990 gebaut oder nach 2000 saniert wurde. Sofern beim bestehenden War-
meerzeuger kein Austausch erforderlich ist besteht kein Handlungsbedarf (Sanierungstyp 1). Muss
der Warmeerzeuger erneuert werden und stehen nur wenig Finanzmittel zur Verfliigung, dann
wird eine 80/20-Sanierung der Heizung (Sanierungstyp 2) umgesetzt, anderenfalls eine Niedrig-
energiesanierung (Sanierungstyp 4). Bei Sanierungstyp 2 und 4 wird eine Minimalsanierung der
Gebadudehille angestrebt, wenn Gebaudeerrichtung oder letzte Sanierung mehr als 30 Jahre zu-
rickliegen. Diese Sanierungstypen werden als Sanierungstyp 2m und 4m bezeichnet.

Wenn hohe Finanzmittel zur Verfligung stehen und das Gebdude eine sehr schlechte Gebdude-
hille aufweist, wird eine GroRsanierung (Sanierungstyp 6) bzw. bei geraden Baukérpern eine
GrofRsanierung mit Vorfertigung und Bauteilaktivierung (Sanierungstyp 7) durchgefiihrt. Sollte das
Baujahr alter als 1990 sein und nicht behebbare Mangel vorliegen, dann wird ein Reconstructing
(Sanierungstyp 8) angestrebt.?

3 Da Reconstructing in Abhingigkeit von nicht behebbaren Mangeln empfohlen wird, werden das mehrheit-
lich Gebdude mit dlterem Baujahr (1900 bis 1965) sein. Es kann jedoch auch fiir einzelne Geb3dude neueren
Baujahrs (bis 1989) sinnvoll sein, wenn die Gebdude multiple Mangel in Energieeffizienz, Statik, Schallschutz,
Grundrisse und Bebauungsdichte aufweisen.
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Abbildung 8: Entscheidungsbaum zur Auswahl des Sanierungstyps
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4.3 Modul Sanierungs- und DekarbonisierungsmaBnahmen

—

Im Fokus des Sanierungskonzeptes fiir den Gebdudebestand, und somit auch des einzelnen Ge-

badudes steht die Dekarbonisierung des Warmerzeugungssystems fiir Heizung und Warmwasser.

Ein weiterer Aspekt ist die Zentralisierung, da diese eine spatere Umstellung auf Fernwarme, oder

erneuerbare Energietrager, deutlich erleichtert. Da die thermische Qualitat der Hiille malRgeblich

den Heizwarmeverbrauch, als auch die dabei benétigten Heizleistungen und somit auch die Ausle-

gungsgrolle des Warmeerzeugungssystems beeinflusst, muss die thermische Hille in das Konzept

miteinbezogen werden. Bei den Sanierungstypen 2 und 4 wird dies berlicksichtigt, indem bei Ge-
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bauden, die dlter als 30 Jahre sind oder in den letzten 30 Jahren keine Hiillsanierung erhalten ha-
ben, eine minimale Sanierung der Gebaudehille als zusatzliche MalRnahme gewahlt wird (Sanie-
rungstyp 2m und 4m siehe Kapitel 4.2).

Abhangig vom Gebaudetyp wird eine Kombination an MaBnahmen an der Gebaudehdille und der
Warmeerzeugung automatisiert ausgewahlt.

4.3.1 MaBnahmen Gebaudehiille

Die Verbesserungen der thermischen Hiille wird abhangig vom zuvor ausgewahlten Sanierungstyp
ausgewahlt. Die MaRnahmen betreffen die Bauelemente Kellerdecke (KD) (alternativ Kellerboden
KB), AuBRenwande (AW), Fenster (FE) und Oberste Geschossdecke (OD) (alternativ Dachflache DF).
Bei der 80/20-Sanierung der thermischen Gebiudehiille (Sanierungstyp 3), sowie bei der 80/20-
und Niedrigenergiesanierung der Heizung (Sanierungstyp 2m und 4m) werden nur die Elemente
Kellerdecke (KD), Oberste Geschossdecke (OD) und die Fensterflachen (FE) berlicksichtigt. Alle
weiteren Varianten (Sanierungstyp 5, 6 und 7) beriicksichtigen alle sechs Elemente der thermi-
schen AuBenhidille bei der Auswahl.

Im ersten Schritt wird liberprift ob der U-Wert des Elements den definierten Mindeststandard fiir
diese Variante (z.B. nach OIB-Richtlinie 6 2019 oder 2023) erfiillt bzw. nicht erfillt. Bei Nichterfil-
lung wird beim Element die StandardmalRnahme des entsprechenden Sanierungstyps angewendet.
Nachdem der Energieausweis auf Basis der neuen Gebaudehille und Gebaudetechnik neu berech-
net wurde wird Uberprift, ob der Nachweis tiber den Endenergiebedarf, nach Gesamtenergieeffi-
zienz-Faktor oder weiteren definierten Nachweisen erfolgt. Wird zumindest ein Nachweis erfiillt,
so ist die Anpassung der thermischen Hiille fiir diese Variante abgeschlossen. Im Falle, dass kein
Nachweis erfiillt wird, werden alle Elemente dieser Variante angepasst. Dazu wird in der ersten
Iteration die StandardmaRnahme fiir jedes Hiillelement angewendet und der Energieausweis neu
berechnet und die Nachweise (z.B. fiir OIB Nachweis nach Endenergie oder Energieeffizienzfaktor)
Uberprift. Bei Nichterfillung werden in den folgenden Iterationen die MaBnahmen schrittweise
erhoht (z.B. Standard: 20cm Dammung + 2 cm Erhohung) und der Nachweis Gberpruft. Sollte der
Nachweis nach acht Iterationen nicht moglich sein, so wird die Anpassung beim Letztwert des Ele-
ments gestoppt und dieser ibernommen. Fir den Fall, dass kein Nachweis moglich ist, werden
mogliche Forderungen fir dieses Element ausgesetzt.

4.3.2 MalBnahmen Warmeerzeugung

Bei der Auswahl der Warmeerzeuger fir Raumheizung (RH) und Warmwasser (WW) ist die Frage
der Zentralisierung von grolRer Bedeutung da diese die Weichen fiir zukiinftige Warmeerzeuger
stellt. Dazu missen im Gebaude folgende Voraussetzungen erfiillt sein: Es muss im Keller ausrei-
chend Platz flir den Technikraum sein. Der Platzbedarf ist gering fir einen Fernwarmeanschluss,
moderat flir Warmepumpen mit Pufferspeicher und grof} bei Pelletheizungen. Daflir muss der
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Platz fur den Pelletkessel, Pufferspeicher, entsprechende Lagerrdume, ein Kaminanschluss sowie
Zufahrtflachen zur Anlieferung vorhanden sein. Ein weiterer Aspekt ist die Anbringung/Positionie-
rung der Verteilleitungen, welche auch entsprechend gedammt werden missen. Die Verteilleitun-
gen kénnen in den Kaminen einer nun entfallenden Gas- und Olheizung angebracht werden, mit
dem Vorteil des leichteren Anschlusses der Wohnungen. Bei Ersatz von Elektro-Nachtspeicheréfen
kénnen nur bestehende Schachte genutzt werden, welche meist nicht ausreichend grol3 fiir die
Verteilleitungen und Ddmmung dimensioniert sind. Eine Mdoglichkeit ware hier die Positionierung
im Bereich der Gebaudehiille, was aber nur in Kombination mit einer DaAmmung der Fassade sinn-
voll ist. Deshalb kann die Frage der Zentralisierung fiir jedes Gebaude nur individuell erfolgen. Bei
der Auswahl der Technologien zur Warmeerzeugung wurde darauf geachtet, dass die Technolo-
gien bereits am Markt verfligbar sind und erfolgreich in Sanierungen eingesetzt werden. Dieser
Ansatz fuhrt somit bei wassergefiihrten, fossil versorgten Gebauden, welche nicht zentralisiert
werden kdnnen zum Umstand, dass diese hintangestellt werden, bis am Markt erprobte Losungen

flr diesen Gebaudetyp verfiigbar sind.

In Abbildung 9 ist das Sanierungskonzept fiir die Raumheizung dargestellt. Im ersten Schritt wird
die Zentralisierung Uberprift, da im Falle einer dezentralen Losung nur eine Ersatzinvestition in
den bestehenden Warmeerzeuger (Gastherme, Gasofen) méglich ist. Im Falle der Zentralisierbar-
keit des Warmeerzeugungssystems wird geprift, ob das Gebdude bereits mit Fernwadrme versorgt
wird, bzw. das Gebaude sich im Fernwdarmeausbaugebiet befindet. Eine weitere Option ist der Um-
bau auf ein mit Warmepumpen versorgtes System, falls der Heizwarmebedarf fiir das Standort-
klima kleiner gleich 80 kWh/(mZssr*a) ist und die Option fiir Erdsonden (Sole-Warmepumpe) oder
eine Dachaufstellung (Luft-Warmepumpe) moglich ist. Anschlieend wird gepriift, ob der Einsatz
eines Pelletkessels moglich ist (Platzbedarf, Lagerraum, Kaminanschluss).

Im nachsten Schritt wird iberpriift, ob eine GroRsanierung vorliegt bei der die Warmeverteillei-
tungen neu ausgefihrt werden, bzw. auch im Falle des Gebaudetyps 7 das Warmeabgabesystem
als FuBbodenheizung ausgefihrt wird. Im Falle eines Umbaus auf eine zentrale Warmeversorgung

wird ebenfalls die Warmeverteilung neu ausgefihrt.
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Abbildung 9: Entscheidungsbaum
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Quelle: eigene Abbildung

Die Warmerzeugung fiir das Warmwasser (Abbildung 10) ist abhangig vom Sanierungskonzept der
zuvor ausgewahlten Raumheizung. Fir den Fall einer zentralen Warmeerzeugung wird der Warme-
erzeuger der Heizung ibernommen. Dabei wird eine effiziente zentrale Losung priorisiert, beste-
hend aus dezentraler Warmwasserbereitung (iber Frischwasserstationen mit zentral erwarmtem
Heizungswasser. Bei einer kombinierten dezentralen Warmerzeugung wird eine Ersatzinvestition
des Warmerzeugers (Gastherme) ausgewahlt. Alternativ wird das Warmwasser elektrisch durch
einen E-Boiler (Geb&dudetyp 2), bzw. mit einem WP-Boiler (Gebaudetyp 4, 6 und 7) erzeugt. Im
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nachsten Schritt wird iberpriift, ob eine GroRsanierung (Gebaudetyp 6 und 7) vorliegt, bzw. ob
sich die Warmeverteilung gegenliber dem Bestand gedndert hat.

Abbildung 10: Entscheidungsbaum Warmwasser

Sanierungs-
konzept-WW

RH zentral
&

WW zentral
oder
Umbau WW
zentral

Ersatz-
WE_WW = investition . .
WE_RH (Keine E-Boiler WP-Boiler
Dekarbon.)

GroRysanierung Y
Typ6 oder Typ7

Umbau
WB_WW auf
zentral

WV_WW WV_Ww WV_Ww
NEU NEU Bestand
Y

Quelle: eigene Abbildung

4.4 Modul Energieausweis

4.4.1 Validiertes Energieausweis-Berechnungsmodell

Das Modul Energieausweis besteht aus dem vollstéandigen Energieausweis-Berechnungsmodell ge-
maf OIB-Richtlinie 6 — sowohl in der Version von April 2019 (OIB 2019) als auch von Mai 2023 (OIB
2023). Die folgende Tabelle 7 gibt einen Uberblick tiber die integrierten Berechnungsnormen, auf-
geteilt nach den beiden Fassungen der OIB-Richtlinie 6.

47 von 115



Tabelle 7: Berechnungsnormen

Berechnungsnormen OIB-Richtlinie 6 April 2019 OIB-Richtlinie 6 Mai 2023
ONORM B 8110-5 2019-03-15 2024-03-01
ONORM B 8110-6-1 2019-01-15 2024-03-01
ONORM H 5050-1 2019-01-15 2024-03-01
ONORM H 5056-1 2019-01-15 2024-03-01
ONORM H 5057-1 2019-01-15 2019-01-15
ONORM H 5058-1 2019-01-15 2019-01-15
ONORM H 5059-1 2019-01-15 2019-01-15

Quelle: eigene Tabelle

Um eine korrekte Funktionsweise des integrierten Energieausweis-Berechnungsmodells zu ge-
wabhrleisten, wurde es mithilfe der zugehorigen Validierungsbeispiele Gberpriift. Tabelle 8 zeigt
eine Ubersicht der Normen, die fiir die Validierung genutzt wurden, jeweils getrennt nach den bei-
den Fassungen der OIB-Richtlinie 6.

Tabelle 8: Validierungsnormen

Validierungsnormen OIB-Richtlinie 6 April 2019 OIB-Richtlinie 6 Mai 2023
ONORM B 8110-6-2 2019-11-01 2024-03-01
ONORM H 5050-2 2019-11-01 2024-03-01
ONORM H 5056-2 2019-11-01 2024-03-01
ONORM H 5057-2 2019-11-01 A 2024-06-15
ONORM H 5058-2 2019-11-01 A 2024-06-15
ONORM H 5059-2 2019-11-01 2019-11-01

Quelle: eigene Tabelle
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4.4.2 Energiebilanzen berechnen, gesetzliche Anforderungen priifen und

realistische Prognosen erstellen

Das Modul Energieausweis dient dazu, die Energiebilanzen der einzelnen Gebaude im Portfolio zu
berechnen. Dabei werden sowohl der aktuelle Zustand der Gebaude als auch die geplanten Sanie-
rungs- und DekarbonisierungsmaBnahmen berlicksichtigt.

Die Bauordnungen der einzelnen Lander und viele 6sterreichische Férderungen fiir Sanierungs-
und DekarbonisierungsmalBnahmen legen Mindestanforderungen fiir bestimmte Kennwerte des
Energieausweises fest (z.B. Heizwdrme-, Primarenergie- oder CO2.q-Grenzwerte). Die Integration
des vollstandigen Energieausweis-Berechnungsmodells erméglicht die Uberpriifung der MaRnah-
men auf baurechtliche Mindestanforderungen und Férdervoraussetzungen.

Zusatzlich kénnen die Randbedingungen des Energieausweis-Berechnungsmodells, wie Raumtem-
peratur oder Warmwasserbedarf, angepasst werden. Dadurch ist eine realistische Einschatzung
der aktuellen Situation moglich sowie eine prazise Prognose des zukiinftigen Energieverbrauchs
nach der Umsetzung der vorgeschlagenen Sanierungs- und DekarbonisierungsmalRnahmen. So las-
sen sich realistische Energieeinsparpotenziale besser darstellen.

¢ Prebound-Effekt: Bestandsgebaude mit einer schlechten thermischen Gebaudehiille werden
oft auf eine niedrigere durchschnittliche Innentemperatur beheizt, da einige Raume unbeheizt
oder nur schwach beheizt werden. Dadurch ist der tatsachliche Energieverbrauch in der Regel
geringer als der theoretisch berechnete.

e Rebound-Effekt: In sanierten Gebauden neigen die Bewohner oft dazu, sorgloser mit Energie
umzugehen, da sie auf die verbesserte Warmedammung vertrauen. Haufig wird dadurch die
durchschnittliche Innentemperatur erhéht, was in der Praxis zu einem héheren Energiever-
brauch fuhrt als theoretisch berechnet.

e Die tatsachliche Energieeinsparung durch eine Gebaudesanierung fallt in der Praxis aufgrund
des Prebound- und Rebound-Effekts meist geringer aus.

4.4.3 Inputdaten

Das Modul nutzt Daten aus vorhandenen Energieausweisen als Eingabe fiir das integrierte Energie-
ausweis-Berechnungsmodell, um die aktuelle Situation aller Gebdude im Portfolio abzubilden. Sind
nur unvollstandige Daten verfligbar, werden diese durch Schatzwerte aus dem Modul Bestandssi-
tuation erganzt. Auf Basis dieser rekonstruierten Energieausweisberechnungen werden anschlie-
Rend die empfohlenen Sanierungs- und DekarbonisierungsmaRnahmen abgebildet, um die zukiinf-
tige Entwicklung des Gebaudeportfolios zu modellieren. Folgende Inputdaten verwendet Modul
Energieausweis.

e Standortdaten: Bundesland und Katastralgemeinde

e Grund der Energieausweiserstellung: Bestand, Neubau oder Sanierung
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Nutzungsprofil

Geometrische Gebdudedaten: Brutto-Grundflache [m?], Gebdude-Hiillfliche [m?] und Brutto-
Volumen [m3]

Bauweise: leicht, mittel oder schwer

Geb&udehiille: Transmissionsleitwert [W/K] und Luftdichtheit n50 [1/h]

Fenster: Flache [m?] und g-Wert der Verglasung getrennt nach Ausrichtung (ONO, NO, O bis N)
und Neigung (0°, 15°, 30° bis 90°)

Laftungssystem: Fensterliftung, Abluftanlage oder Liiftungsanlage mit Warmerickgewinnung
Heizungssystem: Verschiedene typische Heizungssysteme vordefiniert hinterlegt
Beleuchtungs-, Sonnenschutz- und Kihlsystem (nur bei Nichtwohngebauden)

Solarsystem: Solarthermie und Photovoltaik

Baujahr der Haustechniksysteme

4.4.4 Vordefinierte Heizungssysteme
Folgende Warmebereitstellungssysteme sind im Modul Energieausweis definiert.

Warmebereitstellung Raumheizung und Warmwasser kombiniert
- Zentrale Warmebereitstellung
e Olkessel
*  Gaskessel
* Fernwdrme
® Pelletkessel
e Sole-Warmepumpe
e  Luft-Warmepumpe
— Dezentrale Warmebereitstellung pro Wohnung
¢ Gastherme
Warmebereitstellung Raumheizung und Warmwasser getrennt
— Zentrale Warmebereitstellung Raumheizung
e Olkessel
*  Gaskessel
®* Fernwdrme
e Pelletkessel
e Sole-Warmepumpe
e Luft-Warmepumpe
— Dezentrale Warmebereitstellung Raumheizung pro Wohnung
® Gastherme
— Dezentrale Warmebereitstellung Raumheizung pro Raum
e Gasofen

¢ Olofen
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Insgesamt ergeben sich 39 verschiedene Systeme der Warmebereitstellung. Davon erfolgen bei 7
Systemen die Warmebereitstellung kombiniert und bei 32 Systemen getrennt. Die Aufteilung nach

* Holzofen

e Nachtspeicherofen
Dezentrale Warmebereitstellung Warmwasser pro Wohnung
e E-Boiler

e  Warmepumpenboiler

e Gas-Durchlauferhitzer (nicht in Kombination mit Gastherme)

Zentralisierung ist wie folgt.

e 6 Systeme: Sowohl Raumheizung als auch Warmwasser werden zentral bereitgestellt.

e 18 Systeme: Die Raumheizung erfolgt zentral, das Warmwasser wird dezentral pro Wohnung

bereitgestellt.

e 3 Systeme: Sowohl Raumheizung als auch Warmwasser werden dezentral pro Wohnung be-

reitgestellt.

e 12 Systeme: Die dezentrale Raumheizung erfolgt direkt an den Raum ohne Warmeverteil- und
Warmeabgabesystem, das Warmwasser wird dezentral pro Wohnung bereitgestellt.

Folgende Warmeverteil- und Warmeabgabesysteme sind fiir die 6 zentralen Warmebereitstel-

lungssysteme definiert.

e Warmeverteilung und Warmeabgabe Raumheizung

Verteil-, Steig- und Anbindeleitungen Bestand

e Heizkorper Bestand

e Niedertemperaturheizkorper Neu

Verteil- und Steigleitungen Neu, Anbindeleitungen Bestand
e Heizkorper Bestand

e Niedertemperaturheizkérper Neu

Verteil-, Steig- und Anbindeleitungen Neu

®  Flachenheizung Neu

e Warmeverteilung Warmwasser

Folgende Warmeverteil- und Warmeabgabesysteme sind fiir die 18 Systeme mit zentraler Warme-
bereitstellung flir Raumheizung und dezentraler, wohnungsweiser Warmebereitstellung fir

Verteil-, Steig- und Stichleitungen Bestand

Verteil- und Steigleitungen Neu, Stichleitungen Bestand

Warmwasser definiert.

e Warmeverteilung und Warmeabgabe Raumheizung
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- Verteil-, Steig- und Anbindeleitungen Bestand
e Heizkorper Bestand
e Niedertemperaturheizkérper Neu
—  Verteil- und Steigleitungen Neu, Anbindeleitungen Bestand
e Heizkorper Bestand
¢ Niedertemperaturheizkdrper Neu
- Verteil-, Steig- und Anbindeleitungen Neu
®  Flachenheizung Neu

e Warmeverteilung Warmwasser: Stichleitungen Bestand

Erfolgt die Warmebereitstellung fiir Raumheizung und Warmwasser mit einer dezentralen Gasthe-
rme pro Wohnung dann sind folgende Warmeverteil- und Warmeabgabesysteme definiert.

e Warmeverteilung und Warmeabgabe Raumheizung
— Anbindeleitungen Bestand
e Heizkorper Bestand
e Niedertemperaturheizkoérper Neu
— Anbindeleitungen Neu
®  Flachenheizung Neu

e Warmeverteilung Warmwasser: Stichleitungen Bestand

Die Ubrigen Systeme der dezentralen Warmebereitstellung erfordern keine separate Verteilung
und Abgabe der Wirme, da hier einzelne Ofen pro Raum genutzt werden. In allen Systemen er-
folgt die Verteilung des Warmwassers liber die bereits vorhandenen Stichleitungen.

Es gibt insgesamt 10 Systeme fiir die Warmeverteilung und -abgabe bei den zentralen Systemen, 5
Systeme fiir sowohl zentrale als auch dezentrale Lésungen und 3 Systeme fiir rein dezentrale Sys-
teme pro Wohnung.

In Summe sind somit 171 Heizungssysteme im Modul Energieausweis vordefiniert hinterlegt.
4.4.5 Outputdaten
Folgende Outputdaten liefert Modul Energieausweis, jeweils flr das Standort- und Referenzklima.
* Nutzenergie

—  Heizwarme- und Warmwasserbedarf

—  Nur Nichtwohngebaude: Kiihlbedarf
® Endenergie getrennt nach Energietrager
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— Raumheizung, Warmwasserbereitung, Hilfsstrombedarf, Photovoltaik Erzeugung und
nutzbarer Anteil
—  Nur Wohngebaude: Haushaltsstrombedarf
- Nur Nichtwohngebaude: Kiihlung, Betriebsstrombedarf und Beleuchtungsenergiebedarf
® Primarenergiebedarf erneuerbar, nicht erneuerbar und gesamt
e Aquivalente Kohlendioxidemissionen

e Gesamtenergieeffizienz-Faktor

4.5 Modul Kostendaten und Forderungen

Sanierungskosten und Forderungen entscheiden maligeblich (iber die Umsetzbarkeit verschiede-
ner Sanierungsoptionen. Die Schatzung der Sanierungskosten sowie die Ermittlung der Forderun-
gen ist daher ein wichtiger Bestandteil der Portfolio-Management-Methode.

Grundlage fiir die Kostenschatzungen ist eine Kostendatenbank, in der Kosten fiir die Sanierung
der thermische Gebdudehiille sowie fiir MaRnahmen an der Haustechnik abgelegt sind. Die Kosten
flr die thermische Gebaudehiille werden dabei nach Bauelementen (AuRenwand, Fenster etc.) so-
wie nach energetischer Qualitat differenziert, die Kosten der HaustechnikmaRnahmen nach Kom-
ponenten (Wiarmeerzeuger, Warmeverteilung/Abgabe, Liiftung etc.) und zum Teil nach der ener-
getischen Gebaudequalitat gegliedert.

Zukunftig sollten zusatzlich auch die Kosten nicht-energetischer Instandhaltungs- und Sanierungs-
malnahmen beriicksichtigt werden, da diese die Gesamtkosten von Sanierung mafigeblich beein-
flussen kdnnen. Da derzeit nur wenige nachvollziehbar aufbereitete, differenzierte Daten fiir die
Sanierungskosten vorliegen, wurden die nachfolgend aufgefiihrten Daten verwendet, die jedoch
auf den Kosten weniger Projekte beruhen. In Nachfolgeprojekten sollte das Kostenmodul breiter
abgestiitzt werden, auch, um regionale Baukostenunterschiede beriicksichtigen zu kénnen. Die
Kostendaten der Portfolio-Management-Methode kdnnen durch die Nutzer*innen (lblicherweise
Eigentimer*innen und Verwalter*innen von groBen Wohngebaudebestanden) individuell ange-

passt werden.

4.5.1 Kostenkennwerte

Die Kostendatenbank ist aufgeteilt in Malnahmen an der Gebaudehiille und der Gebaudetechnik.
Die Kostenkennwerte fiir die SanierungsmalRnahmen (Gebaudehiille) wurden aus dem Projekt
SudSan (EIV 2024a) abgeleitet. Da nicht fiir alle DekarbonisierungsmalRnahmen (Gebaudetechnik)
Kostenkennwerte aus dem Projekt SiidSan abgeleitet werden konnten, wurden fiir die verbleiben-
den MaRnahmen Verhiltniskosten aus dem Projekt RENEWnow (SdZ 2023) verwendet.
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Die SanierungsmalRnahmen an der Gebaudehiille betreffen die Bauelemente AuBenwande (AW),
Fenster (FE), Kellerdecke (KD) (alternativ Kellerboden KB) und Oberste Geschossdecke (OD) (alter-
nativ Dachflache DF), wie in folgender Tabelle 9 dargestellt. Die SanierungsmalRnahmen sind mit
folgenden Kostenkennwerten hinterlegt.

e Bezugswert: Kosten der SanierungsmalRnahme pro Quadratmeter Bauteilflache (BF)
e Basiswert: Dammstérke fur welche die angegebenen Kosten gelten
e Erhohungswert: Erhohung bzw. Reduktion der Kosten bei abweichender Dammestarke

e Lebensdauer des Bauteils

Tabelle 9: Kostenkennwerte fiir SanierungsmaRnahmen

MaRnahme Bezug Einheit Basis Einheit Erhohung Einheit Lebensdauer
AW 275  €/m%s¢ 16 cm 2 €/(cm*mZ:) 50
DF 422 €/m%¢ 20 cm 3 €/(cm*m?Zs) 50
FE 1.000 €/m?%; - - - - 50
KB 160  £€/m%s 10 cm 1,8  €/(cm*m?Zs) 50
KD 163 €/m%s 8 cm 1,8  €/(cm*mZs) 50
oD 95  £/m%s 20 cm 3 €/(cm*m?Zs) 50

Quelle: eigene Tabelle nach (EIV 2024a)

Die Kostenkennwerte der DekarbonisierungsmalRnahmen sind entsprechend der Lebensdauer der
einzelnen Komponenten aufgeschlisselt. So sind beispielsweise in Tabelle 10 die Kostenkennwerte
der Luftung differenziert aufgefiihrt: Fiir Liftungsgerate, die eine kiirzere Lebensdauer haben, und
fiir die langlebigeren Liftungskanale werden eigene Kennwerte angegeben. Die Kosten sind bezo-
gen auf die Quadratmeter Wohnnutzflache (WNF) angegeben.

Tabelle 10: Kostenkennwerte fiir DekarbonisierungsmalBnahmen — Liftung

MaRnahme Kosten [€/m?wne] Lebensdauer [a]
Luftabsaugung Nassraume — Gerdte 15 15
Luftabsaugung Nassraume — Kanale 25 50

54 von 115



MaRnahme Kosten [€/m?wne] Lebensdauer [a]

Abluftanlage — Gerite 15 15
Abluftanlage — Kanile 35 50
Liiftungsanlage mit WRG — Gerdte 65 15
Liftungsanlage mit WRG — Kanile 110 50

Quelle: eigene Tabelle nach (EIV 2024a) und (SdZ 2023)

Fir die Komponenten der Raumheizung sind verschiedene Kostenkennwerte in Abhdngigkeit des
Sanierungstyps angegeben, wie in Tabelle 11 ersichtlich. Aufgrund der hoherwertigeren Sanierung
von Sanierungstyp 4, 6 und 7 im Vergleich zu Sanierungstyp 2 und der damit verbundenen geringe-
ren, flachenspezifischen Gebadudeheizlast fallen die Dekarbonisierungskosten bei der Sole-WP ge-
ringer aus. Die Kosten sind bezogen auf die Quadratmeter Wohnnutzflache (WNF) angegeben.

Tabelle 11: Kostenkennwerte fiir DekarbonisierungsmaRnahmen — Raumheizung

MaRnahme Kosten Typ2 KostenTyp4,6und7 Lebensdauer

[€/m?wn] [€/m?wne] [a]
Ersatz Gaskessel zentral 55 55 20
Ersatz Olkessel zentral 55 55 20
Fernwdrme 100 65 50
Pelletkessel 80 75 20
Sole-WP - Gerdt und Installation 100 85 20
Sole-WP - Erdsonden 150 90 50
Luft-WP 75 65 18
Ersatz Gastherme 100 70 20
Ersatz Gasofen 130 85 20
Ersatz Olofen 130 85 20
Ersatz Holzofen 150 95 20
Ersatz Nachtspeicherofen 160 80 30
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MafBnahme Kosten Typ2 KostenTyp4,6und?7 Lebensdauer

[€/m*wne] [€/m?wne] [a]
Zentralisierung Warmeerzeugung 90 90 50
Niedertemperaturheizkorper 85 85 50
Flichenheizung 310 290 50

Quelle: eigene Tabelle nach (EIV 2024a) und (SdZ 2023)

Bei den Komponenten der Warmwasserbereitung sind Kostenkennwerte angegeben, die zusatzlich
zu den Kosten der Raumheizung anfallen (gekennzeichnet durch ,Zusatzkosten WW*), da der kom-
binierte Warmeerzeuger grolRer dimensioniert werden muss. Die Kosten sind bezogen auf die An-
zahl Wohneinheiten (WE) angegeben.

Tabelle 12: Kostenkennwerte fiir DekarbonisierungsmaBnahmen — Warmwasserbereitung

MaBnahme Kosten [€/WE] Lebensdauer [a]
Fernwdrme — Zusatzkosten WW 390 50
Pelletkessel - Zusatzkosten WW 120 20
Sole-WP - Gerat und Installation — Zu- 170 20

satzkosten WW

Sole-WP - Erdsonden — Zusatzkosten 670 50
ww

Luft-WP — Zusatzkosten WW 170 18
Ersatz Gastherme — Zusatzkosten WW 350 20
Ersatz Gasdurchlauferhitzer 2.300 20
Ersatz E-Boiler dezentral 1.600 20
WP-Boiler dezentral 2.400 20
Zentralisierung Warmeerzeugung 6.900 50

Quelle: eigene Tabelle nach (EIV 2024a) und (SdZ 2023)

Da ein grof3er Teil des verfligbaren Investitionsvolumens fiir nicht energierelevante MaRnahmen
im Gebaudeinneren (bspw. Schallschutzverbesserung, Brandschutzverbesserung, Erneuerung
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Elektroinstallationen im Allgemeinbereich und innerhalb der Wohnung, Baderneuerung etc.) auf-
wendet werden muss, sollten diese MaBnahmen bei der weiteren Entwicklung der Portfolio-Ma-
nagement-Methode in der Kostendatenbank ergdnzt werden. Zum derzeitigen Stand mit Projekt-

ende sind diese Kosten noch nicht enthalten.

4.5.2 Fordermoglichkeiten im Bereich Sanierung

Im Laufe der Jahrzehnte wurde eine groRRe Vielfalt an Fordermoglichkeiten fir thermisch-energeti-
sche Wohnhaussanierungen entwickelt. Einen Uberblick bietet die IIBW-Studie , Klimacent” (Abbil-
dung 11).

Abbildung 11: Finanzierung der Dekarbonisierung — bestehende Instrumente

Wohngebiude Off. Hochbau

bal
Nicht-
Foérderungen Bund
Sanierungsoffensive
Raus aus Ol und Gas Bonus
Sauber Heizen fur alle

Forderungen Lander
Wohnbauférderung Sanierung
Sanierungs-/Umsetzungsberatung
Wohnbeihilfe i.d. Sanierung
Energieforderungen

Steuerliche Forderungen
ESt. Sonderausgabe
Investitionsforderungen
Ust.-MafRnahmen
Verkirzte Absetzungen
Immobiliensteuern

Sonstige MaBnahmen
Foérderungen fir Gemeinden
Foérderungen von Gemeinden
Gebaudesanierung Betriebe

"Eigenfinanzierung"
Eigenmittel der Eigentimer
Ansparung der Bewohner
Crowdfunding
Mieten-Regime gem. baulichem Zustand statt
Contracting-Modelle wohnrechtlich absichern

Nicht-finanzielle wohnrechtliche Instrumente
Warmmiete
Sanierung als Erhaltung statt Verbesserung
Verbesserungspflicht
Anderungsrecht des Bewohners
Duldungspflichten fir Dekarbonisierungsmalfin

Sonstige nicht-finanzielle Instrumente
Baurechtliche MafRnahmen
Zugang zu Bankdarlehen
Neue Dienstleistungen

Quelle: (Amann 2022)
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Im Zusammenhang des vorliegenden Projekts ist ein Fokus auf die Férderquellen des Bundes und
der Lander ZweckmaRig. Mit Abbildung 11 soll allerdings verdeutlicht werden, dass eine Reihe wei-
terer Moglichkeiten bestehen, die Wirtschaftlichkeit von SanierungsmalRnahmen sicherzustellen.

Sanierungsforderung des Bundes

Seit 2009 ist der Bund in der Forderung der Wohnhaussanierung tatig. Zum anfanglichen ,,Sanie-
rungsscheck” (heute ,,Sanierungsbonus”) sind in jlingerer Vergangenheit Férderungen fiir den Hei-
zungstausch (Programm ,Raus aus Ol und Gas“) und fiir besondere einkommensschwache Haus-
halte (Programm ,,Sauber Heizen fir Alle”) hinzugekommen.

Das Volumen des Sanierungsschecks schwankte zwischen jahrlich € 30 und 110 Mio., 2022 waren
es demgegenliiber € 460 Mio., davon entfielen Gber 90% auf Forderungen fiir den Heizungs-tausch
(Programme ,,Raus aus Ol und Gas” und ,Sauber Heizen fiir Alle”).* Damit erreicht die Sanierungs-
forderung des Bundes anndhernd die der Lander. 2023 kam es allerdings zu einem Riickgang der
Antragszahlen. Ein groRer Teil der Forderungen wird kumulativ zu den Landerférderungen ausbe-
zahlt. Fur die kommenden Jahre sind weiterhin hohe Forderbudgets fiir thermische Sanierungen
und den klimagerechten Austausch von Heizungssystemen gesichert, bis 2027 € 2,66 Mrd. Bei
Zweitem wurde eine Forderquote von 75% in Aussicht gestellt.

Anfang 2024 wurden die bestehenden Bundesforderungen deutlich ausgeweitet (Tabelle 13). Im
Bereich von Eigenheimen wurden in den unterschiedlichen Sanierungsarten die maximalen For-
dersatze verdreifacht. Im mehrgeschossigen Wohnbau gab es bei umfassenden Sanierungen mit
klimaaktiv Standard ebenfalls eine Verdreifachung. Zudem wird jetzt auch die umfassende Sanie-
rung mit einem niedrigeren Standard sowie die Erstellung von Gesamtsanierungskonzepten gefor-
dert.

Tabelle 13: Sanierungsbonus des Bundes mehrgeschossiger Wohnbau 2023/24

Mehrgeschossiger Wohnbau 2023 2024
und neue Férderungen

Umfassende Sanierung max. 100 €/m?wnr max. 300 €/m2wnr bzw.
klimaaktiv Standard max. 525 €/m2wne mit NAWARO®

4 Angesichts flieRender jahresweiser Abgrenzungen stimmen die von der Abwicklungsstelle KPC zur Verfii-
gung gestellten Daten nicht gdnzlich mit den vom BMK publizierten Forderdaten liberein (BMK 2023a), (BMK
2023b).

> Mindestens 25% aller geddammten Flichen mit Dammstoffen aus nachwachsenden Rohstoffen (NAWARO).
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Mehrgeschossiger Wohnbau 2023 2024
und neue Forderungen

Neu: umfassende Sanierung - max. 200 €/m2wnr
guter Standard max. 350 €/m2wnr mit NAWARO
Neu: Bonus fiir - plus € 1.000

Gesamtsanierungskonzept

Quelle: eigene Tabelle nach (KPC 2024)

Sanierungsforderung der Bundesldander

Die Bundeslander fordern SanierungsmaRnahmen mit einem Biindel unterschiedlicher MalRnah-
men (IIBW 2024). Ein klar erkennbarer Trend der 2010er Jahre waren riicklaufige Férderungen fir
Einzelbauteilsanierungen bei einer gleichzeitigen Anhebung des Forderbarwerts fiir umfassende
thermisch-energetische Sanierungen. Die Forderzahlen gingen dennoch nach unten. Doch hat
mittlerweile die Forderung von Einzelmalinahmen, insbesondere des Austauschs von Heizungsan-
lagen auf regenerative Systeme, deutlich an Gewicht gewonnen. Nicht riickzahlbare Annuitdtenzu-
schiisse zu Bank- oder Bausparkassendarlehen sind das volumenmaRig wichtigste Instrument, das
in der Mehrzahl der Bundeslander zur Anwendung kommt (NO, OO, ST, T, W). Auch werden von
einigen Bundesldandern im Barwert niedrigere Einmalzuschiisse (verlorene Zuschiisse) angeboten.

Fast alle Bundeslander bieten die Moglichkeit, die hohen Anforderungen von Sanierungen mit Pas-
sivhauselementen forderbar umzusetzen. Dies zeigt sich sowohl in Férderhéhen in Abhangigkeit
vom erreichten Heizwarmebedarf als auch bei den insgesamt anerkennbaren Sanierungskosten,
die teilweise 1.000 €/m? iibersteigen.® Derart anspruchsvolle Standards sind aber noch nicht in der
Mitte des Sanierungsgeschehens angekommen.

Das BURGENLAND fordert Sanierungen (Einzelbauteilsanierung, Deltaférderung, umfassende ener-
getische Sanierung, behindertengerechte Anpassungen) nach dem Auslaufen der landeseigenen
,Sanierungsoffensive 2015 wieder ausschlieflich tber zinsgiinstige Landesdarlehen je nach ther-
mischer Qualitat zuziiglich allfalliger Zuschlage. Seit 2020 erfreut sich der Burgenlandische Hand-
werkerbonus hoher Beliebtheit (2021 wurde der Handwerkerbonus iber 8.000mal ausbezahlt),
die Férderaktion 2022 eingestellt und 2024 wiedereingefiihrt. Die Richtlinie 2024 sieht bei Eigen-
heim-Sanierungen je nach Art der Sanierung (EinzelmaRnahmen, energetische bzw. umfassende
energetische Sanierung) Landesdarlehen von max. € 50.000 — 80.000 vor. Bonusbetrage sind u.a.
vorgesehen bei Sanierungen in Abwanderungsgemeinden, Sanierungen historischer Bausubstanz

& Anerkennbare Sanierungskosten von mehr als 1000 €/m? erreicht man in kleineren Mehrwohnungsgebau-
den, wie z.B. beim Projekt StidSan (EIV 2024a), auch in Standards ohne Passivhauselemente.
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sowie Realisierung von Dachbegriinungen. Umfassende energetische Sanierungen in groRvolumi-
gen Anlagen werden mit bis zu 90% der Gesamtsanierungskosten gefordert. Zuschlage sind vorge-
sehen, sofern MalRnahmen der Barrierefreiheit und/oder behindertengerechte MaRnahmen
durchgefiihrt werden oder eine Liftanlage errichtet wird.

Tabelle 14: Férderungsinstrumente Sanierung

Forderungsinstrumente B K NO 06 S ST T Vv w
Sanierung

Annuitadtenzuschiisse X X X X X
Darlehen X X X X
Verlorene Zuschiisse’ X X X X X X X X
Ubernommene Biirgschaften X X

Quelle: eigene Tabelle nach (IIBW 2024)

KARNTEN verlagert aufgrund der demografischen Entwicklung seit einigen Jahren die Wohnbau-
forderung verstarkt vom Neubau in die Sanierung. Die Hohe der Forderung ist abhangig von den
durchgefiihrten MalRnahmen (Einzelbauteilsanierung, Vollwarmeschutz, umfassende energetische
Sanierung, energieeffiziente 6kologische Haustechnikanlagen, Dach- und Fassadenbegriinung)
bzw. der Eigenschaft des Forderungswerbers (Gemeinden. Gemeinniitzige, Private). Die Forderung
erfolgt durch Gewahrung eines nicht riickzahlbaren Zuschusses auf die Dauer von 10 Jahren und
betragt zwischen 30% und 60% der férderbaren Sanierungskosten (bei umfassenden energeti-
schen Sanierungen/ klimaaktiv Silber max. € 108.000). Eine (kostenlose) Vor-Ort-Energieberatung
ist verpflichtend. Seit der Sanierungsoffensive 2021 wird das Dammen der AulRenwédnde und der
Fenstertausch besonders gefoérdert. Einzigartig im Bundeslandervergleich ist der geférderte Sanie-
rungscoach im Eigenheimbereich. Geférdert werden die von einem hierzu befugten Unternehmer
(siehe: www.neteb-kdrnten.at) erbrachten Leistungen, wenn eine energetische Sanierung durch-
gefiihrt wird, bis zu einem Maximalbetrag von € 800 bzw. 80% der anfallenden Kosten.

NIEDEROSTERREICH férdert groRBvolumige Sanierungen nach einem Punktesystem durch Gewih-
rung nichtriickzahlbarer Annuitdtenzuschiisse in Hohe von max. 30% der anerkannten Sanierungs-
kosten (Basisforderung). Gemeinniitzige Bauvereinigungen und Gemeinden kénnen wahlweise bei
groRen Sanierungen (anerkannte Sanierungskosten aktuell auf 1.200 €/m?, hiufig mit Nachver-
dichtung), eine der Neubauférderung entsprechende Forderung wahlen. Bei der Eigenheimsanie-

7 Zusatzliche verlorene Zuschiisse fiir manche energetischen EinzelmaRnahmen in allen Bundesldndern.
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rung gibt es zwei Forderungsvarianten — Sanierung mit Energieausweis und Sanierung ohne Ener-
gieausweis. Die Sanierung mit Energieausweis wird empfohlen, wenn eine thermisch-energetische
Gesamtsanierung (v.a. Warmeschutz- und Energieeffizienz-MalRnahmen) geplant ist. Die Sanierung
ohne Energieausweis bietet sich an, wenn EinzelmaRnahmen, wie eine Dachsanierung, Heizungs-
erneuerung oder ein Fenster- bzw. AulRentiirtausch und bis zu zwei warmedammende Malinah-
men geplant sind. Beide Sanierungsvarianten werden mit 4% Annuitdtenzuschuss der foérderbaren
Sanierungskosten zur Unterstiitzung der Riickzahlung Ihres Bankdarlehens tber die Dauer von 10
Jahren gefordert. In Kombination mit der Obergrenze von 130 m? Wohnnutzfliche betragen die
anerkennbaren Sanierungskosten maximal € 78.000 (gewichtet nach Punktesystem, max. 600
€/m? Nutzflache). Besonders ist die Méglichkeit der Ankaufsférderung, wenn ein entgeltlich er-
worbenes Objekt in den folgenden drei Jahren einer thermischen Gesamtsanierung unterzogen
wird. Die forderbaren Sanierungskosten erhéhen sich mit Ankaufsférderung um € 20.000, bei
Jungfamilien um € 30.000.

In OBEROSTERREICH werden fiir SanierungsmalRnahmen nicht riickzahlbare Annuitdtenzuschiisse
zu Darlehen gewahrt. Der Zuschuss betragt in Gebduden bis zu drei Wohneinheiten ein Viertel der
forderbaren Kosten. Alternativ sind auch einmalige nichtriickzahlbare Baukostenzuschiisse mog-
lich (15% der forderbaren Kosten). Bei Einzelbauteilsanierungen betragen die hochstzulassig for-
derbaren Kosten € 15.000 pro Bauteil. Bei umfassenden Sanierungen liegt die Grenze bei € 50.000.
Mit der Sanierungsverordnung 2020 wurde bei Eigenheimen statt der bisherigen Sanierungsstufen
ein Modell mit Boni (u.a. Schaffung einer weiteren Wohneinheit, Ortskernbonus, Okologiebonus)
fiir Sanierungsmalnahmen geschaffen. Schrittweises Sanieren wird so attraktiver. In Gebauden
mit mehr als drei Wohneinheiten betragt das bezuschusste Darlehen mit einer Laufzeit von mind.
15 und max. 30 Jahren hochstens 80% der forderbaren Sanierungskosten, allerdings mit weiteren
Obergrenzen je nach Sanierungsmafnahme. Der Zuschuss betragt 20-30% (bei umfassenden Sa-
nierungen). Sehr erfolgreich ist die Sanierungsschiene Abbruch und Neubau, insbesondere in Sied-
lungsschwerpunkten. Seit 2020 wurde diese auch auf den mehrgeschossigen Wohnbau ausgewei-
tet und ist somit attraktiv fiir gewerbliche Bautradger. Fiir diese von Vorteil ist, dass die Sanierungs-
forderung mit einer begiinstigten kiirzeren Abschreibung im Steuerrecht kombinierbar ist.

SALZBURG stellte 2015 seine Sanierungsférderung von Landesdarlehen auf nichtriickzahlbare Zu-
schiisse um und behielt dieses Modell bis 2024 bei (§§ 32-34 S. WFG; §§ 22-25 S. WFV 2015). Im
Bundeslandervergleich ist das die absolute Ausnahme, denn die meisten Bundeslander bieten ihre
Sanierungsférderung als Annuitatenzuschiisse oder Darlehen an, bzw. alternativ dazu als verlorene
Zuschiisse mit geringeren Barwerten. In Salzburg generiert die Sanierungsforderung daher keine
Riickflisse. Der Zuschuss besteht aus einem Grundbetrag in Hohe von zuletzt 30% (bei groRBeren
Renovierungen und Erfillung thermisch-energetischer Mindeststandards), 20% oder 15% (bei
sonstigen Sanierungen) der forderbaren Sanierungskosten. Zuschlagspunkten, die die Forderung
erhohen, gibt es flir Gesamtenergieeffizienz und 6kologische Baustoffe. Ein Planungs-Energieaus-
weis ist verpflichtend. Fiir den geférderten Mietwohnbau gibt es die Forderschiene ,groRe Sanie-
rung”, durch die umfassende Renovierungen an Bestandsbauten, die alter als 30 Jahre alt sind, an-
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geregt werden sollen. Die maximal anerkannten Sanierungskosten betragen € 150.000 je Woh-
nung und bei Wohnheimen € 50.000 je Wohneinheit. Gleichzeitig sind Mindestinvestitionssum-
men und Mietobergrenzen vorgeschrieben. Der Zuschuss setzt sich aus einem 30%igen Grundbe-
trag zusammen, der um 0,5% pro Zuschlagspunkt erh6ht werden kann.

Einen interessanten VorstolR machte die STEIERMARKISCHE Wohnungspolitik vor rund 10 Jahren
mit der Belebung der Assanierung gemaR dem Stadterneuerungsgesetz 1974 des Bundes. Bei Ab-
bruch und Ersatzneubau (>50% der bisherigen Nutzflache) in ,,Siedlungsschwerpunkten” gemaR
Steiermarkischem Raumordnungsgesetz 2010 kann gemaR detailliert definierter Kriterien eine
Assanierungsforderung eingereicht werden. Neben einer AZ-Férderung kdnnen damit erganzend
steuerliche Férderungen (erhohte AfA) in Anspruch genommen werden. In der Steiermark wurde
im Sommer 2014 aulRerdem eine Sanierungsoffensive zur Belebung von Ortskernen gestartet und
diese vorerst bis Ende 2025 befristet. Auf Basis dieser Sonderférderung sollen bestehende Ge-
baude in Ortskernen durch Gemeinden angekauft und mit Wohnbauférderungsmitteln saniert
werden. Dadurch sollen attraktive Wohnungen in unmittelbarer Nahe zu Infrastruktureinrichtun-
gen (Geschafte, Kindergarten, Schulen usw.) geschaffen werden. Die Steiermark ist beim Heizungs-
tausch und ,,Sauber Heizen fiir Alle” eines der in Osterreich fihrenden Bundeslinder, was die For-
derungszahlen und Umsetzungen betrifft. 2023 erfolgte eine Vereinfachung der unterschiedlichen
Forderungen, deren Héhe je nach MaRnahmen bis zu 30% der férderbaren Kosten betragen. Es
wird verstarkt auf verlorene Einmalzuschiisse anstelle von laufenden Annuitdtenzuschiissen ge-
setzt. Die Forderungen bewegen sich je nach Umfang der SanierungsmaBnahmen zwischen 15%
(Kleine Sanierung) und 30% (umfassende thermisch-energetische Sanierung). Die Férderreform
2024 sieht eine attraktive Férderung fir den erstmaligen Kauf und die verpflichtende umfassende
Sanierung eines bestehenden Eigenheims vor. Im Rahmen der Sanierungsoffensive fiir Mietwoh-
nungen wurde eine Sonderforderung fiir thermische Sanierungen von 1.400 Mietwohnungen im
Eigentum von gemeinnl(itzigen Bauvereinigungen sowie eine weitere Sonderforderung fiir thermi-
sche Sanierungen von Ein- und Zweifamilien- sowie Reihenhausern besonders einkommensschwa-
cher Haushalte geschaffen.

In TIROL wurde 2013 eine Sanierungsoffensive mit einkommensunabhangiger Férderung und er-
héhten Forderbarwerten eingefiihrt. Der Erfolg der MaRnahme fiihrte dazu, dass diese mehrmals,
zuletzt bis Ende 2027 verlangert wurde. Gefordert wird Gber nichtriickzahlbare Annuitatenzu-
schiisse auf maximal 12 Jahre, oder, bei der Finanzierung mit Eigenmitteln durch einen Einmalzu-
schuss (15% der forderbaren Gesamtbaukosten). Mit der seit 2020 laufenden ,Sanierungsoffensive
neu” wurden einerseits die Kostengrenzen der Forderungen erhéht und der MaRnahmenkatalog
erweitert und andererseits die Zusatzférderung fiir umfassende Sanierungen und ,klimafreundli-
ches Heizen” erhéht. 2021 wurde unter Berlicksichtigung der Erfahrungen der COVID-19-Krise die
forderbare Nutzfliche bei Sanierungen (und bei Neubauférderung Kredit/Scheck) um 10 m? erhdht
(,Homeoffice”). Das 2022 beschlossene Okopaket hat nicht nur Auswirkungen auf den Neubau. Im
Bereich der Wohnhaussanierung wurden Erdgas-Heizungen generell ausgeschlossen. Gleichzeitig
wurden die max. férderbaren Kosten pro Wohnung und die max. Forderungssatze erhéht. Auch im
Bereich der Férderung fir Dammung durch nachwachsende Rohstoffe wurden die Férderungen
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ausgeweitet. 2023 wurden mit dem ,, 7-Punkte-Wohnpaket“ u.a. die Foérderungen von PV-Anlagen
flr Privatpersonen deutlich erhéht. Da sie kumulativ zur Bundesférderung und in dhnlicher Hoher
gewahrt wird, war der Andrang auf die Forderung 2023 enorm. Ab der Reform 2024 werden MalR-
nahmen gegen sommerliche Uberhitzung (Markisen oder Rollliden) auch fiir Geb3ude, welche un-
ter zehn Jahre alt sind, gefordert. Zudem wurde die Forderung fiir klimafreundliche Dammstoffe
ausgeweitet, die das Osterreichische Umweltzeichen oder gleichwertige Kriterien erfiillen.

In VORARLBERG erfolgt die Forderungsberechnung fiir Sanierungen auf Basis des Energieauswei-
ses generell als Landesdarlehen oder Zuschiisse. Auch Sanierungsvorberatungen (Bereich Energie)
und die Begleitung von Sanierungsvorhaben (Bereich Wohnbauférderung) werden geférdert.
GroRvolumige Sanierungen werden durch Gewédhrung von Landesdarlehen bis zu maximal 1.700
€/m? Nutzflache (Gesamtsanierungen) bzw. 90% der férderbaren Sanierungskosten je nach Art
und Qualitat des Sanierungsvorhabens geférdert. Alternativ werden 40% des Darlehensbetrags als
Einmalzuschuss zuerkannt. Fir erhaltenswerte Gebaude wird unabhangig von der thermischen
Qualitat der Geb3udehiille ein Férderungskredit von max. 1.600 €/m? (Bauteilsanierungen) bzw.
1.800 €/m? (Gesamtsanierungen) bzw. 90% der nachgewiesenen Kosten gewahrt.

WIEN setzt je nach Forderungsschiene unterschiedliche Instrumente ein: Landesdarlehen, verlo-
rene Zuschisse zu Kapitalmarktdarlehen und verlorene Einmalzuschisse. Kleinvolumige Sanierun-
gen (Wohnungsverbesserungen und die Sanierung von Eigenheimen und Kleingartenwohnhausern
sowie DachgeschoBausbauten als EinzelmalRnahme) werden von der MA 50 abgewickelt, wahrend
die unterschiedlichen Sanierungsférderungen von Mehrwohnungsbauten und Wohnheimen durch
den Wiener Wohnfonds betreut werden. Im Rahmen der 2024 in Kraft getretenen Sanierungs- und
Dekarbonisierungsverordnung werden u.a. gefordert: Sockelsanierungen (bei aufrechten Nut-
zungsverhaltnissen) durch Landesdarlehen in Héhe von 40% der Gesamtbaukosten sowie Annuita-
tenzuschiisse zu Darlehen der restlichen 60% auf Dauer von 20 Jahren; umfassende thermisch-
energetische Sanierungen je nach Erfullung bestimmter Mindestanforderungen fir Warmeschutz-
standards durch Gewahrung von einmaligen nicht riickzahlbaren Beitragen zwischen 35 €/m? und
220 €/m? Nutzflache und erreichter energetischer Gebdudequalitdt nach Sanierung; Totalsanierun-
gen (bei bestandfreien Objekten) durch (betraglich limitierte) Landesdarlehen (20 Jahre Laufzeit)
und fallweise einmalige nicht riickzahlbare Zuschisse; SanierungsmaBnahmen fiir behinderte
Menschen durch Einmalzuschiisse in Hohe von 75% der nachgewiesenen Kosten. Ein wichtiger
Treiber fir die Steigerung der Sanierungsraten ist die Kombinierbarkeit der Sanierungsférderung
der Lander (Wohnbauférderung) mit den Férderungsangeboten des Bundes. Dariliber hinaus wer-
den Beratungskosten und Sanierungskonzepte (zur Vorbereitung einer thermisch-energetischen
Sanierung von Eigenheimen/ Kleingartenhdusern sowie Mehrwohnungsgeb&uden) geférdert, auch
wenn fur die thermisch-energetische Sanierung anschliefend keine Wohnbauférderung in An-
spruch genommen wird.

Beglinstigt durch die kumulativ in Anspruch zu nehmenden Sanierungsférderung des Bundes er-
freut sich die Sanierung mit EinzelmalBnahmen insgesamt weiterhin hoher Beliebtheit, insbeson-
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dere der Heizungstausch. Einige Bundeslander erhéhen die Dynamik durch temporare Sanierungs-
offensiven zusatzlich. Umfassende thermisch-energetische Sanierungen erreichen allerdings noch
nicht Férderungsbarwerte, die an die Neubauférderung heranreichen.

Sonstige Instrument der Sanierungsforderung

Steuerliche Férderungen fiir die Wohnungssanierung haben in Osterreich einen traditionell gerin-
gen Stellenwert. Die Befreiung der Korperschaftssteuer fir gemeinnitzige Bauvereinigungen ist
von fiskalisch geringem Stellenwert. Die einkommensteuerliche Absetzbarkeit von Investitionen in
die Wohnhaussanierung war mehrere Jahre ausgesetzt und wurde in Bezug auf SanierungsmaR-
nahmen im Rahmen der ,,0kosozialen Steuerreform 2021“ wiedereingefiihrt. Absetzbar sind Aus-
gaben fiir thermisch-energetische Sanierungen und den klimagerechten Wechsel des Heizungssys-
tems mit max. € 800,- bzw. € 400,- auf die Dauer von funf Jahren. Die Inanspruchnahme ist an die
Auszahlung einer Bundesférderung (Umweltforderungsgesetz) gekniipft. Die MaRnahme ist z.B.
flir Wohnungseigentumsanlagen relevant. Im Zuge des Wohnbaupakets des Bundes wurden meh-
rere zeitlich befristete steuerliche FordermaRnahmen eingefiihrt, u.a. ein Sanierungsbonus als Zu-
schlag auf die Betriebsausgaben bzw. als Werbungskosten sowie die Verlangerung der ,Liebhabe-
rei“-Regelung auf 25 Jahre.

Erhohte Nutzerkosten nach umfassenden Sanierungen werden in den meisten Bundeslandern
auch lber Subjektférderungen abgefedert. Haufig ist trifft dies nur bei objektgeférderten Sanie-
rungen zu. Flr andere Projekte greift ggf. die ,, Allgemeine Wohnbeihilfe”, die auch auf private
Mietwohnungen und teilweise Wohnungseigentum Anwendung findet. In einzelnen Bundeslan-
dern bestehen eigene Subjektférderungsschienen fiir Sanierungen.

4.6 Modul Sanierungsfahrplane

Basierend auf den erhobenen Daten des Bestandes und den zugehdrigen Energiekennzahlen, so-
wie der Ermittlung des sanierten Zustandes mit den neuen Energiekennzahlen mit den dazugehori-
gen Kostenpositionen der Sanierung werden im nachsten Schritt verschiedene Sanierungsfahr-
plane abgeleitet. Die Dekarbonisierung wird bereits bei der Auswahl der Sanierungs- und Dekarbo-
nisierungsmaBnahmen berlicksichtigt.

Als Randbedingungen fiir die Reihung der Objekte wurde das jahrlich zur Verfligung stehende In-
vestitionsvolumen der Wohnbautrager herangezogen. Wenn das jahrliche Investitionsvolumen
Uberschritten wird, erfolgt ein Ansparen, bis das notwendige Investitionsvolumen bereitgestellt
werden kann. Etwaige Forderungen, die durch die Sanierung lukriert werden kénnen, werden da-
bei in Abzug gebracht. Eine weitere KenngréRe ist die Projektanzahl pro Jahr die ein Wohnbautra-
ger durchfiihren kann, bedingt durch den Personalstand an Projektleitern, bzw. auch an ausfih-
renden Unternehmen.
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Die Reihung kann nach den folgenden Kriterien erfolgen. In Abbildung 12 ist beispielhaft eine Rei-
hung der Objekte nach der CO,eq-Einsparung durch die geplanten Sanierungs- und Dekarbonisie-
rungsmafinahmen abgebildet.

e HWAB-Bestand

e HWSB Einsparung Sanierung

e EEB-Bestand

e EEB-Einsparung Sanierung

® (COyeq-Bestand

® (COgeq-Einsparung Sanierung

e Warmekosten (Energie + Warme) Bestand

e Einsparung Warmekosten (Energie + Warme) Sanierung

e Zustand des Gebaudes (Haustechnik, AuBenwand, Fenster, Dach, Allgemeinflachen)

Abbildung 12: Beispielhafte Reihung von 26 Objekten nach CO,eq-Einsparung
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4.7 Modul Ergebnisauswertung

Aus der entwickelten Portfolio-Management-Methode entstand im Rahmen des Projekts ein inter-
nes Betatool, um die Methode anhand von beispielhaften Portfolios testen zu kénnen. Die fol-

gende Abbildung 13 zeigt den Aufbau dieses Betatools und Abbildung 14 die Detailauswertungen
im Dashboard.

Abbildung 13: Aufbau des Betatools

3) Auswertung 4) Dashboard
Quelle: eigene Abbildung
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Abbildung 14: Betatool Dashboard
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Quelle: eigene Abbildung

4.7.1 Energiebedarf im Vergleich zum gewadhlten Zielwert
Ein zentrales Element des Dashboards in Abbildung 15 ist die Darstellung des Energiebedarfs der
einzelnen Objekte im Verhaltnis zu den gewdhlten Zielwerten. Die Ziel-Indikatoren HWBsk, CO2eq,sk
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und EEBs¢ kdnnen von den Wohnbautrager*innen selbst definiert und eingegeben werden, da es
keine offiziellen Werte fiir ,kompatibel zu Klimaschutzzielen” gibt. Es findet keine Gewichtung der
einzelnen Indikatoren statt. Ein mogliches Klimaschutzziel kdnnte der Standard ,,Paris-kompatible
Mehrwohnungsgebadude-Sanierung” sein, welcher in Kapitel 3.3 beschrieben ist. Diese Visualisie-
rung ermoglicht es, den aktuellen Energieverbrauch der Gebaude mit den gesetzlich oder betrieb-
lich festgelegten Zielwerten zu vergleichen. Gebaude, die besonders hohe Abweichungen vom
Zielpfad aufweisen, werden hervorgehoben, was es den Verantwortlichen ermdglicht, Prioritdten
bei der Sanierung zu setzen. Diese Darstellung dient als Friihwarnsystem, um Sanierungsmafinah-
men rechtzeitig zu planen und durchzufihren.

Abbildung 15: Energiebedarf der betrachteten Objekte im Vergleich zum gewahlten Zielwert
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4.7.2 Objekte mit dem dringendsten Handlungsbedarf

Das Dashboard zeigt in Abbildung 16 zudem eine Priorisierung der Gebaude, die den groRten
Handlungsbedarf in Bezug auf den Energieverbrauch und die Reduktion von COeq-Emissionen auf-
weisen. Diese Objekte werden basierend auf einer Analyse des Reduktionspotenzials und der
Dringlichkeit der MaBnahmen identifiziert. Die Gebdude, die am weitesten von den Klimazielen
entfernt sind, werden hervorgehoben, sodass sie in der Sanierungsplanung an oberster Stelle ste-
hen.

Abbildung 16: Objekte mit dem dringendsten Handlungsbedarf nach Reduktionsbedarf

(DObjekte mit dem dr f nach Reduktionsbedarf €02 (@ Objekte mit dem nach f EEB

Objektname D estyp Einsparung Objektname D D: i Einsparung
1 Objekt2s 2m 47.77akg CO2/a 1 0bjekt25 2m 235 187 kWh/a
2 Objekis1 [ 43717 kg €02/a 2 Objekia1 3 233 681 kiWhja
3 Objekios 3 41,001 kg_CO2/a 3 Objeki28 6 53,846 kWh/a
4 Objektzs 2m 35,501 kg CO2/a 4 Objektod 6 75.102 kihja
5 Objekt27 2m 26.688 kg _CO2/a 5 Objekt1g 6 62.733 kwh/a
6 Objekt1s 6 19.702 ke CO2/a 6 Objekt28 zm 58.164 kwh/a
7 Objekt29 6 15592 ke CO2/a 7 Objekto1 m 38821 kwh/a
8 Objektos m 13.133ke CO2/a 8 Objektoz m 38821 kwh/a
9 Objekt1a m 10617ke CO2/a 9 Objekios m 28 690 kwh/a

10 Objekiol 2m 6664 kg_CO2/a 10 Objekt11 3 18478 kivh/a

Quelle: eigene Abbildung
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4.7.3 Kompatibilitat mit gewadhlten Klimaschutzzielen pro Jahr

Ein weiteres wichtiges Element im Dashboard in Abbildung 17 ist ein Diagramm, das die Kompati-
bilitat der Gebaude mit den gewahlten Klimaschutzzielen darstellt. Das Diagramm gibt den Anteil
des Gebaudebestands wieder, der auf dem Zielpfad liegt. Dieser Zielpfad besteht aus den Kriterien
Heizwarmebedarf (HWBsk), COzeq-Emissionen und dem Endenergiebedarf (EEBsk) bezogen auf das
Standortklima des Energieausweises. Gleichzeitig zeigt das Diagramm den Anteil des Gebdudebe-
standes, der nicht konform ist und daher ein erhdhtes Risiko im Hinblick auf die Klimaziele dar-
stellt. Diese Visualisierung ermdoglicht es den Wohnbautragern, schnell zu erkennen, welcher Teil
ihres Portfolios bereits klimakonform ist und wo dringende MaRBnahmen erforderlich sind.

Abbildung 17: Kompatibilitat mit gewahlten Klimaschutzzielen
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Quelle: eigene Abbildung

4.7.4 Investitionsbedarf pro Jahr

Um eine klare Finanzplanung zu ermoglichen, gibt das Dashboard in Abbildung 18 eine Indikation
des jahrlichen Investitionsbedarfs in Euro an. Diese Schatzung basiert auf pauschalisierten Kosten-
modellen und zeigt, welche Investitionen pro Jahr notwendig sind, um den gesamten Gebaudebe-
stand auf das energiepolitische Zielniveau zu sanieren. Die Darstellung des jahrlichen Investitions-
bedarfs hilft den Wohnbautragern, ihre Finanzplanung auf die langfristigen Sanierungsziele abzu-

stimmen und Investitionen gezielt zu steuern.
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Abbildung 18: Investitionsbedarf pro Jahr
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Quelle: eigene Abbildung

4.7.5 Kumulierter Investitionsbedarf pro Jahr

Zusatzlich zur jahrlichen Betrachtung bietet das Dashboard eine kumulative Darstellung des Inves-
titionsbedarfs in Abbildung 19. Diese zeigt den gesamten finanziellen Aufwand, der bis zum Errei-
chen der Klimaziele notig ist. Die kumulierte Darstellung ermdglicht eine langfristige Planung und
gibt den Wohnbautragern eine klare Ubersicht dariiber, welche Gesamtkosten im Laufe der Dekar-
bonisierungsmaRnahmen auf sie zukommen. Diese Information ist essenziell, um friihzeitig Finan-
zierungsstrategien zu entwickeln und potenzielle Engpdsse zu identifizieren.

Abbildung 19: Kumulierter Investitionsbedarf
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Quelle: eigene Abbildung
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4.7.6 Anteil fossiler Warmeversorgung am Gesamtportfolio

Das Dashboard bietet zudem eine Analyse des Anteils der fossilen Warmeversorgung (Gas/Ol) am
gesamten Gebadudeportfolio in Abbildung 20. Hier wird in Prozent (iber die Jahre hinweg der Anteil
an Gebauden dargestellt, die noch fossile Energietrager nutzen. Diese Kennzahl ist besonders
wichtig, um den Fortschritt der Dekarbonisierung zu tiberwachen und den schrittweisen Ubergang
zu klimafreundlichen Heizsystemen zu steuern.

Abbildung 20: Anteil fossiler Warmeversorgung am Gesamtportfolio
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Quelle: eigene Abbildung

4.7.7 Kompatibilitdt mit gewdhlten Klimaschutzzielen

Eine weitere wichtige Darstellung im Dashboard ist die Kompatibilitdt mit den gewéahlten Klima-
schutzzielen fiir das gesamte Portfolio oder Quartier in Abbildung 21. Dieses Diagramm zeigt, wel-
che Gebaude im betrachteten Jahr bereits auf dem Weg sind, die gewahlten Klimaschutzziele zu
erreichen, und welche Gebdude in Bezug auf COq-Ausstold und Endenergiebedarf noch weit von
diesen Zielen entfernt sind. Diese Darstellung teilt die Gebdude in verschiedene Kategorien ein:
,Im Risiko” (D), ,,Nahezu Zielkonformitat” (B, C) und ,Zielkonformitat“(A).
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Abbildung 21: Kompatibilitat der gewahlten Klimaschutzzielen
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Quelle: eigene Abbildung

4.8 Beispielhafte Anwendung der Portfolio-Management-Methode

4.8.1 Aktueller Endenergiebedarf und CO2eq-Emissionen

Die Berechnung der CO,cq-Emissionen und des Endenergiebedarfs des Bestandes erfolgte durch
eine Energieausweisberechnung fiir alle Objekte des reprasentativen Samples der beiden Wohn-
bautrdger*innen. Um die Vergleichbarkeit der Berechnung zu gewahrleisten, wurde bei beiden
Wohnbautrager*innen die Berechnungsmethode OIB-Richtlinie 6 2023 gewahlt, unabhangig vom
Standort der Gebdude und damit auch dem Inkrafttreten in den einzelnen Bundeslandern (Stand
Oktober 2024).

Wohnbautragerin 1

Im Rahmen des Projekts wurden 31 Gebdude von Wohnbautrédgerin 1 als reprasentatives Sample
des Gebdudebestands mit insgesamt 450 Wohneinheiten ausgewertet. Abbildung 22, Abbildung
23 und Abbildung 24 zeigen die Art der Warmeerzeugung des Wohngebaudesamples.
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Abbildung 22: Anteil Kombination Warmeerzeuger nach Brutto-Grundflache — Bestandssituation
Wohnbautragerin 1

m Kombiniert = Getrennt

Quelle: eigene Abbildung

54 % der Brutto-Grundflache der untersuchten Wohngebaude nutzen einen kombinierten Warme-
erzeuger, der sowohl die Raumheizung als auch die Warmwasserbereitung abdeckt. Die restlichen
46 % verfligen Uber getrennte Systeme: mehrheitlich zentrale Warmeerzeuger fir die Raumhei-
zung (94%, siehe folgende Abbildung 23) und dezentrale, wohnungsbezogene Warmeerzeuger fiir
die Warmwasserbereitung.

Abbildung 23: Anteil Lage Warmeerzeuger Raumheizung (links) und Warmwasserbereitung
(rechts) nach Brutto-Grundflache — Bestandssituation Wohnbautragerin 1

m Zentral = Dezentral

Quelle: eigene Abbildung

Wie in Abbildung 23 dargestellt, sind 54% der Warmeerzeuger fir die Warmwasserbereitung zent-
ral installiert — derselbe Anteil wie bei den kombinierten Warmeerzeugern. Auch die meisten War-
meerzeuger flr die Raumheizung sind zentral positioniert (94%). Die verbleibenden 6% entfallen
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auf dezentrale, raumweise Lésungen wie Holzofen und Nachtspeicherofen, was in Abbildung 24
veranschaulicht wird.

Abbildung 24: Anteil Warmeerzeuger Raumheizung (links) und Warmwasserbereitung (rechts)
nach Brutto-Grundflache — Bestandssituation Wohnbautragerin 1

@
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= Sole-WP m Holzofen m Elektrisch direkt

Quelle: eigene Abbildung

40 % der Brutto-Grundflache der untersuchten Wohngebaude werden durch zentrale, nicht erneu-
erbare Warmeerzeuger fiir die Raumheizung beheizt (Ol- und Gaskessel). Etwa die Halfte der zent-
ralen Warmeerzeuger fir die Raumheizung nutzt erneuerbare Energien, wie Fernwarme, Pellet-
kessel oder Sole-Warmepumpen. Fiir die dezentrale Warmwasserbereitung kommen vorwiegend
elektrisch betriebene, wohnungsweise Boiler zum Einsatz.

Ol- und Pelletkessel dienen sowohl der Raumheizung als auch der Warmwasserbereitung, was
durch ihren identischen Anteil in beiden Kategorien deutlich wird. Gaskessel und Fernwarmean-
schliisse hingegen sind zu einem gréReren Teil ausschliellich fiir die Raumheizung vorgesehen
(65% bei Gaskessel und 58% bei Fernwarme) und werden mit dezentralen Elektroboilern fir die
Warmwasserbereitung kombiniert. Ein kleinerer Teil dieser Systeme ist jedoch als kombinierte L6-
sung fiir Raumheizung und Warmwasserbereitung ausgelegt.

Die folgende Abbildung 25 zeigt den berechneten Heizwarmebedarf der 31 Gebdude von Wohn-
bautragerin 1, gereiht nach GréRe. Der flichengewichtete Mittelwert von 63 kWh/(m?scr*a) ist als
Linie dargestellt. Die Gebaude mit Baujahr ab 2010 haben einen Heizwarmebedarf unter 50
kWh/(m?sse*a). Das dlteste Geb3dude mit Baujahr 1959 hat einen Heizwirmebedarf von 92
kWh/(m?Zsge*a).

74 von 115



Abbildung 25: Heizwarmebedarf Bestandssituation Wohnbautragerin 1

f
o
(o]
—

I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
(%5}
(O]
+—
[0}
@
<
Sl
2|E
oYy
=
(O]
<
o
HG
L
T T T T T T
o o o o o o
nlU o0 (o) < o

[(e4*°%,w)/ym»] yepagawiemziaH

€0 M2[q0
1€ »RIGO
67 MRlAo
€z PRIAO
8z »RIqo
R>EITe]
10 »RlqO
vz »3lao
SOR>El (o]
¥0 ¥3lq0
Sz »RIgo
80 »RIq0
LT »RIGO
1T »Rlgo
6T Maldo
90 »RIq0
60 M2l90
0T Malgo
L0 MPRl90
Tz »RIgo
2T »Rlgo
€T PRIAO
9z »RIqo
ST »RIGO
zz »Rlgo
0z »Rlqo
91 »RI4O
LT MPRl9o
¥T MRIgO
81 ¥4
0€ Malgo

Quelle: eigene Abbildung

Die folgende Abbildung 25 zeigt die berechneten COzq-Emissionen der 31 Gebdude von Wohnbau-

tragerin 1, gereiht nach GroRe. Der flichengewichtete Mittelwert von 16,5 kg/(m?2ser*a) ist als Li-

nie dargestellt.

Abbildung 26: COeq-Emissionen Bestandssituation Wohnbautragerin 1
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Quelle: eigene Abbildung
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Ein groRer Teil der Gebaude nutzt bereits erneuerbare Warmeerzeuger wie Fernwarme, Pelletkes-
sel oder Sole-Warmepumpen, wodurch ihre COeq-Emissionen auf einem niedrigen Niveau liegen.
Im Gegensatz dazu verursachen unsanierte Gebidude mit fossilen Warmeerzeugern (z. B. Ol- und
Gaskessel oder direkte elektrische Warmeerzeuger) sehr hohe CO,eq-Emissionen, die deutlich tiber
15 kg/(m?%ee*a) liegen.

Die folgende Abbildung 27 zeigt den berechneten Endenergiebedarf der 31 Gebaude von Wohn-
bautragerin 1, gereiht nach GrolRe. Der Endenergiebedarf jedes Gebdudes wird als gestapelte Sau-
lengrafik dargestellt. Die Sdulen setzen sich aus den Anteilen flr Haushaltsstrom, Hilfsstrom sowie
der Endenergie fiir Raumheizung und Warmwasserbereitung zusammen. Dabei sind die Energie-
trager (Gas, Ol, Biomasse, Strom fiir Warmepumpen, Strom direkt und Fernwarme) separat ausge-
wiesen. Der flichengewichtete Mittelwert von 123 kWh/(m?see*a) ist als Linie dargestellt.

Abbildung 27: Endenergiebedarf Bestandssituation Wohnbautragerin 1
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Quelle: eigene Abbildung

Der Endenergiebedarf fir Hilfsstrom, Raumheizung und Warmwasserbereitung variiert zwischen
etwa 30 kWh/(m?%sr*a) bei einem Geb3ude mit Baujahr 2016 mit Sole-Warmepumpe und 148
kWh/(m?%ser*a) bei einem unsanierten Altbau, das eine zentrale Gasheizung fiir die Raumwarme
und dezentrale elektrische Boiler in den Wohnungen zur Warmwasserbereitung nutzt.

76 von 115



Tabelle 15 zeigt die Ubersicht (iber die Gebdudeauswahl von Wohnbautrégerin 1 (31 Gebaude).
Ein Drittel des Gebaudebestandes befindet sich in einem guten thermischen Hiillzustand mit de-
karbonisierter Warmeerzeugung (Sanierungstyp 1). Zwei Drittel des Bestandes besitzen ein Ver-
besserungspotential in der thermischen Hiille (Sanierungstyp 2m und 6), sowie in der Warmeer-
zeugung (Sanierungstyp 2m, 4 und 6).

Tabelle 15: Ubersicht tiber die Gebdudeauswahl Wohnbautrégerin 1

Sanierungstyp Anzahl BGF [m?] HWBsk CO2eq,sk EEBsk

[kWh/(m?a)] [kg/(m?a)] [kWh/(m?a)]
1 11 15.974 53 7,7 120
2m 13 19.582 62 19,4 116
4 1 1.010 84 8,4 171
6 6 9.995 80 25,8 137
Summe bzw. 31 46.561 63 16,5 123
Mittelwert?

Quelle: eigene Tabelle

Bezogen auf die Bruttogrundflache ergibt sich fiir den ausgewerteten Gebdudebestand COxeq-
Emissionen von 16,5 kg/(m?a) und ein Endenergiebedarf von 123 kWh/(m?a) (beide Werte bezo-
gen auf Standortklima SK). Fiir alle 31 Gebdude von Wohnbautrégerin 1 als reprasentatives Sample
des Gebdudebestands mit insgesamt 450 Wohneinheiten ergeben sich absolute COeq-Emissionen
von ca. 770 t/a und ein Endenergiebedarf von 5.730 MWh/a.

Extrapoliert auf den Gesamtbestand der Wohnbautragerin ergeben sich CO.q-Emissionen von
22.575 t/a und ein Endenergiebedarf von 168.083 MWh/a. Die Hochrechnung fiir den gesamten
Gebdudebestand basiert auf der Gesamtanzahl von 13.200 Wohneinheiten.

Wohnbautragerin 2

Im Rahmen des Projekts wurden 51 Gebdude von Wohnbautrégerin 2 als reprasentatives Sample
des Gebdudebestands mit insgesamt 4.268 Wohneinheiten ausgewertet. In 9 Gebduden ist ein Teil
der Wohnungen bereits an Fernwarme angeschlossen und der andere Teil nutzt noch wohnungs-
weise Gasthermen. Die genaue Aufteilung ist nicht bekannt. Fir die nachfolgende Analyse wurden

8 Die Kennwerte HWBsk, COzeq,sk Und EEBsk sind als flichengewichteter Mittelwert angegeben.
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drei Varianten ausgewertet: 100% Fernwarme (Variante 1), 50% Fernwarme und 50% Gasthermen
(Variante 2) und 100% Gasthermen (Variante 3). Abbildung 28, Abbildung 29 und Abbildung 30 zei-
gen die Art der Warmeerzeugung des Wohngebdudesamples.

Abbildung 28: Anteil Kombination Warmeerzeuger nach Brutto-Grundflache — Bestandssituation
Wohnbautragerin 2

m Kombiniert = Getrennt

Quelle: eigene Abbildung

Alle untersuchten Wohngebaude nutzen einen kombinierten Warmeerzeuger, der sowohl die
Raumheizung als auch die Warmwasserbereitung abdeckt. Wie in Abbildung 29 dargestellt, sind
mehr als drei Viertel der Warmeerzeuger sowohl fiir die Raumheizung als auch fiir die Warmwas-
serbereitung zentral installiert (Darstellung fiir Variante 2).

Abbildung 29: Anteil Lage Warmeerzeuger Raumheizung (links) und Warmwasserbereitung
(rechts) nach Brutto-Grundflache — Bestandssituation Wohnbautrédgerin 2 (Variante 2)
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Quelle: eigene Abbildung
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Die zentralen Warmeerzeuger sind mehrheitlich Fernwarme, wie in Abbildung 30 ersichtlich (Dar-
stellung flir Variante 2). Die dezentralen Warmeerzeuger sind wohnungsweise Gasthermen.

Abbildung 30: Anteil Warmeerzeuger Raumheizung (links) und Warmwasserbereitung (rechts)
nach Brutto-Grundflache — Bestandssituation Wohnbautragerin 2 (Variante 2)
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Quelle: eigene Abbildung

Die folgende Abbildung 31 zeigt den berechneten Heizwarmebedarf der 51 Gebdude von Wohn-
bautrdgerin 2, gereiht nach GroRe. Der flichengewichtete Mittelwert ist 133 kWh/(m?sce*a).

Abbildung 31: Heizwarmebedarf Bestandssituation Wohnbautragerin 2
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Die untersuchten Gebaude von Wohnbautragerin 2 sind deutlich alter als die Gebaude von Wohn-
bautragerin 1. Das dlteste Gebaude ist aus dem Jahr 1871, das durchschnittliche Baujahr ist 1955.
Die unsanierten Geb&ude bis 1980 haben einen Heizwdrmebedarf Giber 100 kWh/(m?sce*a).

Die folgende Abbildung 32 zeigt die berechneten COeq-Emissionen der 51 Gebdude von Wohnbau-
tragerin 2, gereiht nach GroRe (Darstellung fiir Variante 2). Der flaichengewichtete Mittelwert be-
tragt 16,8 kg/(m?ser*a). In 9 Gebauden ist ein Teil der Wohnungen bereits an Fernwdrme ange-
schlossen und der andere Teil nutzt noch wohnungsweise Gasthermen. Die genaue Aufteilung ist
nicht bekannt. Fir die Berechnung des flaichengewichteten Mittelwerts wurde angenommen, dass
jeweils 50 % der Wohnungen auf die beiden Heizsysteme entfallen. Bei 100% Fernwdrme ware der
flichengewichtete Mittelwert 14,1 kg/(m?ssr*a) (Variante 1) und bei 100% Gasthermen 19,4
kg/(mZssr*a) (Variante 3).

Abbildung 32: COeq-Emissionen Bestandssituation Wohnbautragerin 2 (Variante 2)
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Quelle: eigene Abbildung

Da ein grolRer Teil der Gebdude bereits an die Fernwarme angeschlossen ist, liegen deren COzeq-
Emissionen auf einem niedrigen Niveau. Im Gegensatz dazu verursachen unsanierte Gebdaude mit
Gasthermen sehr hohe CO,eq-Emissionen, die deutlich Gber 15 kg/(m?sr*a) liegen.

Die folgende Abbildung 33 zeigt den berechneten Endenergiebedarf der 51 Gebaude von Wohn-
bautragerin 2, gereiht nach GroRe (Darstellung fur Variante 2). Der Endenergiebedarf jedes Gebau-
des wird als gestapelte Sdulengrafik dargestellt. Die Sdulen setzen sich aus den Anteilen fir Haus-
haltsstrom, Hilfsstrom sowie der Endenergie fiir Raumheizung und Warmwasserbereitung zusam-
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men. Dabei sind die Energietrager (Gas, Strom fiir Warmepumpen und Fernwarme) separat ausge-
wiesen. Der flichengewichtete Mittelwert von 199 kWh/(m?see*a) ist als Linie dargestellt. Die an-
genommene Aufteilung ist wie bei Abbildung 32 jeweils 50 % mit Fernwdrme und Gasthermen,
was an den beiden Energietragern Gas und Fernwarme bei den Objekten 34, 39, 31, 03, 40, 23, 22,
27 und 24 ersichtlich ist.

Der Endenergiebedarf fir Hilfsstrom, Raumheizung und Warmwasserbereitung variiert zwischen
etwa 27,5 kWh/(m?see*a) bei einem Neubau aus 2020 mit Luft-Warmepumpe und 645
kWh/(m?sse*a) bei einem unsanierten Altbau mit Baujahr 1944 mit dezentralen, wohnungsweisen
Gasthermen fir die Raumwarme und Warmwasserbereitung.

Abbildung 33: Endenergiebedarf Bestandssituation Wohnbautragerin 2 (Variante 2)
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Quelle: eigene Abbildung

Tabelle 16 zeigt die Ubersicht iiber die Gebdudeauswahl von Wohnbautrégerin 2 (46 Gebiude).
Ein Drittel des Gebaudebestandes befindet sich in einem guten thermischen Hillzustand mit de-
karbonisierter Warmeerzeugung (Sanierungstyp 1). Ein Drittel des Gebdudebestandes ist bereits
dekarbonisiert, weist jedoch Verbesserungspotential bei der thermischen Hiille auf (Sanierungstyp
3). Das letzte Drittel hat Verbesserungspotential im Bereich der thermischen Hille und/oder der
Warmeerzeugung (Sanierungstyp 2m, 4, 4m und 6).
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Tabelle 16: Ubersicht tiber die Gebdudeauswahl Wohnbautragerin 2°

Sanierungstyp Anzahl BGF [m?] HWBsk CO2eq,sk EEBsk

[kwh/(m?a)] [kg/(m?a)] [kWh/(m?a)]
1 19 128159 73 6,0/11,3/16,5 126/132/138
2m 5 20172 230 71,0 358
3 16 95413 194 8,6 250
4 4 8801 94 35,1 180
4m 2 600 251 73,4 369
6 5 4844 180 57,6 292
Summe bzw. 51 257898 133  14,1/16,8/19,4 196/199/202

Mittelwert®

Quelle: eigene Tabelle

Fir alle 51 Gebdaude von Wohnbautragerin 2 als reprasentatives Sample des Gebdaudebestands mit
insgesamt 4.268 Wohneinheiten ergeben sich folgende Ergebnisse, welche aufgrund der 9 Ge-
baude mit Anteilen Fernwarme und Gasthermen in drei Varianten angegeben werden.

e Variante 1: 100% Fernwdrme

o0 COzeq-Emissionen von 14,1 kg/(m?a) bzw. 3.650 t/a

o Endenergiebedarf von 196 kWh/(m?a) bzw. 50.283 MWh/a.
e Variante 2: 50% Fernwarme und 50% Gasthermen

o0 COzeq-Emissionen von 16,8 kg/(m?a) bzw. 4.327 t/a

o Endenergiebedarf von 199 kWh/(m?2a) bzw. 51.283 MWh/a.
e Variante 3: 100% Gasthermen

0  COjeq-Emissionen von 19,4 kg/(m?a) bzw. 5.004 t/a

o Endenergiebedarf von 202 kWh/(m?2a) bzw. 52.040 MWh/a.

%1n 9 Geb&uden ist ein Teil der Wohnungen bereits an Fernwiarme angeschlossen und der andere Teil nutzt
noch wohnungsweise Gasthermen. Die genaue Aufteilung ist nicht bekannt. Aus diesem Grund sind bei
COzeq,sk Und EEBsk teilweise drei Werte angegeben. Der erste Wert ist bei 100% Fernwarme (Variante 1), der
zweite bei 50% Fernwarme und 50% Gasthermen (Variante 2) und der dritte bei 100% Gasthermen (Variante
3).

10 Die Kennwerte HWBsk, CO2eq,sk und EEBsk sind als flichengewichteter Mittelwert angegeben.
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Extrapoliert auf den Gesamtbestand der Wohnbautragerin ergeben sich folgende Ergebnisse. Die
Hochrechnung fir den gesamten Gebadudebestand basiert auf der Gesamtanzahl von 220.000

Wohneinheiten.

e Variante 1: 100% Fernwdrme

0 COzeq-Emissionen von 188.127 t/a

o Endenergiebedarf von 2.604.412 MWh/a.
e Variante 2: 50% Fernwarme und 50% Gasthermen

0 COazeq-Emissionen von 223.028 t/a

o Endenergiebedarf von 2.643.446 MWh/a.
e Variante 3: 100% Gasthermen

0 COazeq-Emissionen von 257.928 t/a

o Endenergiebedarfvon 2.682.481 MWh/a.

Im direkten Vergleich zeigt sich, dass die COeq-Emissionen von Wohnbautragerin 1 trotz ca. 1/3
niedrigerem Endenergiebedarf anndhernd gleich sind wie bei Wohnbautragerin 2 (Variante 2). Das
liegt daran, dass grol3e Teile der Gebdude von Wohnbautrager 2 bereits an Fernwarme ange-
schlossen sind, welche aufgrund der niedrigen Konversionsfaktoren im 6sterreichischen Energie-
ausweis im Hinblick auf COeq-Emissionen vorteilhaft bewertet werden. Aus diesem Grund muss
die Effizienzverbesserung mit den Indikatoren Heizwarme- und Endenergiebedarf parallel zu den
CO2¢q-Emissionen mitbetrachtet werden.

In der nachfolgenden Auswertung der Entwicklung des Energiebedarfs und der COeq-Emissionen
wird bei Wohnbautragerin 2 von Variante 1 als Bestandssituation ausgegangen.

4.8.2 Entwicklung des Energiebedarfs und der CO2¢q-Emissionen
Zur Dekarbonisierung der Gebaudebestinde wurde ein Sanierungsfahrplan (siehe Kapitel 4.6) mit
der Zielsetzung der Reduzierung von COzeq-Emissionen (Reihung nach COq-Einsparung) fiir beide

Wohnbautrdger*innen angewendet.
Der Ausgangswert fir den Gebdudebestand von Wohnbautragerin 1 ist, dass 55% der Gebdude

mit fossilen Warmerzeugern beheizt werden. Mit der gewahlten Strategie ist der Ersatz fossiler

Warmeerzeuger durch Erneuerbare bis 2034 abgeschlossen (Abbildung 34).
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Abbildung 34: Anteil des dekarbonisierten Gebdaudebestandes von Wohnbautragerin 1
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Quelle: Eigene Abbildung

Im Detail fihrt diese Strategie zu Beginn zu einem starken Abfall der CO2eq-Emissionen nach Sanie-
rungsstart in Abbildung 35, da vorrangig Gebdude mit hohen fossilen Energieverbrduchen saniert
werden. In den folgenden Jahren muss fiir ein groReres Sanierungsvorhaben ausreichende Finanz-
mittel angespart werden. Wahrend des gesamten Sanierungszeitraumes von 2024 bis 2040 sind
keine Haufungen oder Gruppierungen von einzelnen Gebiudetypen (Sanierungstyp 2m, 4 und 6)
erkennbar.
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Abbildung 35: Anderung der CO2.q-Emissionen und des Endenergiebedarfs (iber den Sanierungs-
zeitraum 2024 — 2040 bei Wohnbautragerin 1
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Quelle: Eigene Abbildung

In Tabelle 17 sind die Bestandswerte und die Ergebnisse der Sanierung angefiihrt. Durch die An-
wendung dieser Sanierungsmethode kdnnen 8,3 kg CO2q/(m?2a) (-50%) und 18 kWh/(m?2a) End-
energieverbrauch (-15%) eingespart werden.

Tabelle 17: Vergleich Heizwarmebedarf, COeq-Emissionen und Endenergiebedarf Wohnbautrage-

rin 1
Vergleich HWBsk [kWh/(m?a)] CO2eq,sk [kg/(m?2a)] EEBsk [kWh/(m?2a)]
Bestand 63,4 16,5 123
Saniert 46,8 8,3 105
Reduktion 16,6 8,3 18
Anderung 26% 50% 15%

Quelle: eigene Tabelle

Das Gebdudeportfolio der zweiten Wohnbautragerin startet von einem Anteil von 66% nicht er-
neuerbar warmeversorgten Gebaude. Bis 2039 kann hier der Austausch fossiler Warmeerzeuger
durch Erneuerbare abgeschlossen werden (Abbildung 36).
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Abbildung 36: Anteil des dekarbonisierten Gebdaudebestandes von Wohnbautragerin 2
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Quelle: Eigene Abbildung

Im Detail flihrt diese Strategie zu Beginn zu einem moderaten Abfall der CO2.q-Emissionen in Abbil-
dung 37, da vorrangig Gebdude mit hohen fossilen Energieverbrduchen saniert werden (Sanie-
rungstyp 2m). In den folgenden Jahren mussen immer wieder fir groRere Sanierungsvorhaben
ausreichende Finanzmittel angespart werden. Aus der Sanierungsreihenfolge ist erkennbar, dass in
der ersten Halfte der Sanierungsdauer hauptsachlich gebdudetechnische Sanierungen (Sanierungs-
typ 2m und 4) bzw. Generalsanierungen (Sanierungstyp 6) durchgefiihrt werden. Erst in der zwei-
ten Halfte verlagert sich die Auswahl auf Varianten auf Hiillsanierungen (Sanierungstyp 3).
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Abbildung 37: Anderung der CO2.q-Emissionen und des Endenergiebedarfs (iber den Sanierungs-
zeitraum 2024 — 2040 bei Wohnbautragerin 2
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Quelle: Eigene Abbildung
In Tabelle 18 sind die Bestandswerte und die Ergebnisse der Sanierung angefiihrt. Durch die An-

wendung der Sanierungsmethode kénnen 8,3 kg CO5eq/(m?a) (-58%) und 73 kWh/(m?a) Endener-

gieverbrauch (-37%) eingespart werden.

Tabelle 18: Vergleich Heizwarmebedarf, COeq-Emissionen und Endenergiebedarf Wohnbautrage-

rin 2
Vergleich HWBsk [kWh/(m?a)] CO2eq,s¢ [kg/(m?a)] EEBsk [kWh/(m?2a)]
Mittelwerte 133,1 14,1 196

Ausgangssituation 2024

Mittelwerte 2040 68,7 5,9 123
Reduktion 64,4 8,3 73
Anderung 48% 59% 37%

Quelle: eigene Tabelle
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5 Schlussfolgerungen

5.1 Projekterkenntnisse

5.1.1 Erkenntnis 1: Portfoliomanagement ist der richtige Zugang zur Dekar-

bonisierung des Wohngebiudebestands in Osterreich

Die vielfaltige Befassung mit Haltern groRer Wohnimmobilienbesténde in Osterreich im Projektzu-
sammenhang hat das klare Bild gezeigt, dass fir die vollstandige Dekarbonisierung der Bestdnde
bis 2040/50 ein systematischer Zugang im Sinne eines Portfoliomanagements unverzichtbar ist.
Aufgrund der GroRe des Marktes sind bereits vielfaltige Aktivitaten von unterschiedlichen kom-
merziellen und gemeinniitzigen Dienstleistern mit ganz unterschiedlichen Preisstrukturen feststell-
bar. Das Ziel rascher und effektiver Innovation vor Augen, ist die bestehende Wettbewerbssitua-
tion zwischen diesen Dienstleistern zweckmaRig. Ebenso wichtig erscheint aber auch Kooperation,
wechselseitige Abstimmung und Transparenz hinsichtlich des Profils der Dienstleistungen.

5.1.2 Erkenntnis 2: Basisdaten aus Energieausweis nicht ausreichend

Die Basisdaten, die auf den standardisierten ersten beiden Seiten des Energieausweises zu finden
sind, sind nicht ausreichend um ein qualitatives Portfolio-Management mit Handlungsempfehlun-
gen (Sanierungsfahrpldne) durchzufiihren zu kénnen. Der Anhang zum Energieausweis ist je nach
Energieausweisprogramm sehr unterschiedlich aufgebaut, weshalb detaillierte Informationen zur
thermischen Gebaudehiille (Flachen und U-Werte getrennt nach Bauteiltyp, Flache und g-Wert der
Verglasung getrennt nach Ausrichtung und Neigung) nur sehr schwer automatisiert erfasst werden
konnen. Die detaillierten Informationen sind jedoch sehr wichtig, um fiir jedes Gebaude im Portfo-
lio passende und zielgerichtete Sanierungs- und DekarbonisierungsmalRnahmen vorschlagen zu
kénnen. Die detaillierten Angaben — etwa zu Flachen nach Bauteiltyp sind dabei nicht nur als Input
fiir automatisierte Energiebedarfsberechnungen fiir verschiedene Sanierungsvarianten relevant,
sondern ebenso als Grundlage fiir belastbare Kostenschatzungen.

5.1.3 Erkenntnis 3: Gebaudespezifische Eingaben

Neben den Daten aus dem Energieausweis sind flr weitere spezifische Daten zum Gebdaude,
Standort und sozialen Faktoren notwendig. Hierbei wird der Gebdudezustand und im speziellen
der Zustand der Hillelemente eines Geb&udes (AuRenwéande, Fenster, Dachflachen), als auch den
Zustand der Haustechnik und der Allgemeinflachen erhoben. Weitere Daten zur Haustechnik wie
die Anschlussmoglichkeit an die Fernwarme (Fernwarmeanschlussgebiet), das Potential fiir die In-
tegration von Erneuerbaren Energien wie Freiflachen fiir Erdsonden, Lagerraum/Kamin fiir Pellets,

88 von 115



Platz fiir Dachaufstellung einer Luftwarmepumpe, freie Flachen fir Photovoltaik und Solarthermie,
sowie Moglichkeiten zur Zentralisierung werden meist nicht erfasst und mussen durch Vorortbege-
hungen erfasst werden. Ein zentraler Punkt ist die soziale Akzeptanz der Dekarbonisierung, welche
die erreichbare Umstellungsquote beeinflusst. Dieser Faktor beeinflusst die mogliche erreichbare
Forderung und die Refinanzierungszeit der Sanierung.

5.1.4 Erkenntnis 4: MaBnahmen auf Geb3audeebene

Die entwickelte Methode umfasst je nach Gebaudekategorie unterschiedliche MaRnahmen. Spezi-
ell bei der gréReren Renovierung (nach OIB) miissen dabei auch die Anforderungen der Energie-
kennzahlen (Endenergiebedarf oder Gesamtenergieeffizienzfaktor) erfillt werden. Dies ist durch
die Erflillung der Mindest-Anforderungen an die warmelibertragenden Bauteile nicht fir jedes Ge-
baude gegeben.

5.1.5 Erkenntnis 5: Reihung der Gebaude

Bei einer Reihung des Sanierungspfades nur nach einer MaRnahme wie z.B. Dekarbonisierung oder
Reduzierung des Energiebedarfs je Gebaude, schlieRt bestimmte Gebaude aus, bzw. berlicksichtigt
diese erst zu einem sehr spaten Zeitpunkt. Somit sollte beim Ziel der Dekarbonisierung auch der
Gebaudezustand und die Auswirkungen auf die dabei entstehenden Refinanzierungskosten mitbe-
trachtet werden.

5.1.6 Erkenntnis 6: Thermisch-energetische Sanierung im gemeinniitzigen

und kommunalen Wohnbau mit erheblichen Herausforderungen

Die Finanzierung thermisch-energetischer Sanierungen im gemeinnitzigen Wohnbau bringt erheb-
liche Herausforderungen mit sich, insbesondere im Hinblick auf die strikte Reglementierung der
Mietzinsgestaltung und die begrenzten Mittel des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (EVB).
Erfolgreiche Dekarbonisierungsstrategien im Gebdudebestand erfordern eine differenzierte Priori-
sierung, die neben wirtschaftlicher Rentabilitdt auch soziale und rechtliche Rahmenbedingungen
bericksichtigt. Hierbei spielen Faktoren wie Amortisationszeiten, staatliche Fordermdoglichkeiten,
die Verfligbarkeit von Riicklagen sowie die Mieterstruktur und -akzeptanz eine entscheidende
Rolle. Die Herausforderungen beziiglich der Finanzierung sind von einigen EinflussgroRen abhan-

gig, u.a.

e Baujahr und Allgemeinzustand des Gebaudes (Instandhaltungs- und Sanierungsstau)

e GroRe des Gebaudes (genauer: Verhaltnis der (zu ddmmenden) Gebaudehdiillflaiche zur Wohn-
flache

e Typ des Warmeversorgungssystems im Bestand

— Einfachster Fall: Austausch eines vorhandenen zentralen Warmeerzeugers
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- Mittlerer Fall: Austausch von wohnungsweisen Warmeerzeugern mit wohnungsweisem
Warmeverteil- und Abgabesystem (z.B. Gas-Etagenheizung)

—  Schwierigster Fall: Umstellung von Einzelofenheizung ohne Warmeverteil- und Abgabe-
system auf Zentralheizung

5.1.7 Erkenntnis 7: Hohe Komplexitdt der Einflussfaktoren als Herausforde-

rung fiir die Priorisierung der SanierungsmafRnahmen

Die Projektbearbeitung brachte eine Evolution hinsichtlich der zu bericksichtigenden Kriterien bei
der Reihung der Sanierungsobjekte mit sich. Anfangs stand das Potenzial der CO,eq-Einsparung im
Vordergrund. Dieses Kriterium riickte nach und nach zugunsten von Kriterien der wirtschaftlichen
und organisatorischen Machbarkeit in den Hintergrund. Eine besondere Herausforderung sind die
wohnrechtlichen Rahmenbedingungen, insbesondere die unzureichend gegebenen Duldungs-
pflichten der Bewohner und die eingeschrinkten MaRnahmen zur Uberwélzung von Teilen der Sa-
nierungskosten auf die Mieten.

5.1.8 Erkenntnis 8: Statistisch valide Kostendaten auf Ebene von Bauteilen

und Haustechnikkomponenten erforderlich
Die Kosten sind von herausragender Bedeutung fiir die Umsetzbarkeit von thermischen Sanierun-
gen und DekarbonisierungsmalRnahmen an der Haustechnik.

Belastbare Aussagen zu den Kosten sind nur auf der Basis statistisch valider Kostendaten auf der
Ebene von Bauteilen und Haustechnikkomponenten moglich. Die Kosten pro Bauteil bzw. pro Hau-
stechnikkomponente sollten wo erforderlich nach der angestrebten energetischen Qualitat diffe-
renziert werden. Dies kann etwa durch Kostenfunktionen erfolgen.

Da bislang nachvollziehbar aufbereitete, detaillierte Kosten fiir SanierungsmalRnahmen nur in ge-
ringem Umfang 6ffentlich verfiigbar sind, ist eine statistisch gut abgesicherte Kostendatenbank ein
zentrales Element einer Portfolio-Management-Methode.

Eigentimer*innen und Verwalter*innen von groRen Wohngebaudebestanden haben in vielen Fal-
len eigene, valide Kostendaten aufgrund regelmaRiger Instandsetzungs- und Sanierungsmafnah-
men. Die Kostendaten der Portfolio-Management-Methode kénnen von ihnen individuell ange-
passt werden. Flr Eigentimer*innen und Verwalter*innen von kleinen Wohngebaudebestinden
fehlt diese Kostensicherheit jedoch oftmals, weshalb fiir diese Zielgruppe eine statistisch gut abge-
sicherte Kostendatenbank bendtigt wird.
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5.1.9 Erkenntnis 9: Beriicksichtigung der Kosten nicht energetischer In-

standhaltungs- und SanierungsmafBnahmen erforderlich

Die Gesamt-Sanierungskosten kdnnen neben den Kosten energiebedingter MalRnahmen an Hiille
und Haustechnik maligeblich auch von den Kosten ohnehin notwendiger Instandhaltungen und
Modernisierungen abhangig sein. Gerade in dlteren Gebduden mit Sanierungsstau kénnen diese
Kosten die Kosten der energiebedingten MalRnahmen (bersteigen.

Die Kosten nicht energetischer Instandhaltungs- und SanierungsmalRinahmen sollten daher zukiinf-
tig in der Portfolio-Management-Methode berticksichtigt werden.

5.1.10 Erkenntnis 10: Quantifizierung der Zielwerte solle vereinheitlicht

werden

Als Grundlage fir die Festlegung unternehmensinterner Ziele fiir die Reduktion des Endenergie-
verbrauchs und der CO,eq-Emissionen sollten abstrakte energiepolitische Ziele wie das 1,5 °C-Ziel
auf die Ebene von Gebadudebestanden und von Einzelgebduden verschiedener Typen herunter-ge-
brochen werden. Ein Ansatz ist die Definition eines Standards ,,Paris-kompatible Mehrwohnungs-
gebaude-Sanierung, (siehe Kapitel 3.3).

Ein Instrument, mit dem diese Ubersetzung der klimapolitischen Ziele erreicht werden soll, sind
die in Art. 3 der Novelle der EPBD vorgegebenen Nationalen Gebduderenovierungsplane.

5.2 Zielgruppe

Die Portfolio-Management-Methode richtet sich hauptsachlich an Eigentlimer*innen und Verwal-
ter*innen von groBen Wohngebaudebestianden. Die Methode kann sowohl im gemeinniitzigen als
auch im privaten Wohnbau angewendet werden. Sie hilft, das Budget effizient einzusetzen, um
eine schnelle und sozialvertragliche Dekarbonisierung der Gebaude sowie Sanierungsstrategien zu
entwickeln. Diese Methode ist nicht auf die Quartiersebene beschrankt, sondern kann fiir ganze
Gebaudebestande angewendet werden. Besonders bei groRen Bestdnden sind die Sanierungsent-
scheidungen, also welches Gebaude saniert werden soll, oft individuelle Entscheidungen, die viel
Zeit erfordern. Die Portfolio-Management-Methode unterstiitzt diesen Prozess durch individuell
anpassbare MaRRnahmen und konkrete Sanierungsfahrpline. Zudem bietet sie einen Uberblick
Giber die notwendigen Finanzierungskosten in den kommenden Jahren und schafft somit Planungs-
sicherheit.

Die Portfolio-Management-Methode ist so konzipiert, dass sie zu Beginn nur wenige grundlegende
Daten des Gebaudeportfolios bendtigt. Sie greift auf vorhandene Informationen aus Facility-Ma-
nagement-Datenbanken sowie auf Energieausweisdaten zuriick. Dadurch bleibt der Aufwand fir
die Datenaufbereitung gering, und Eigentiimer*innen sowie Verwalter*innen kénnen schnell erste
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Ergebnisse erhalten. Das Modell kann anschlieBend durch das Hinzufiigen optionaler Zusatzdaten
verfeinert werden, um genauere MaRnahmenempfehlungen und Sanierungsstrategien zu entwi-
ckeln.

Die Methode verfolgt einen ganzheitlichen Ansatz, der sowohl die maximalen Investitionssummen
pro Gebaude bericksichtigt (abhéngig von Faktoren wie Finanzierbarkeit, mdglicher Mieterho-
hung, Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, Gebauderiicklagen usw.) als auch das jahrlich verfiig-
bare Investitionsvolumen fir das gesamte Gebaudeportfolio. Auerdem wird die Anzahl der Pro-
jekte, die jahrlich aufgrund der begrenzten Verfiigbarkeit von Projektleiter*innen und ausfiihren-
den Unternehmen umgesetzt werden kdnnen, berlicksichtigt. So entsteht eine realistische Prog-
nose der kosten- und energiebezogenen Entwicklung des Gebidudeportfolios, die auch aufzeigt,
wenn bestimmte Zielvorgaben aufgrund der Rahmenbedingungen nicht erreicht werden kdénnen.

Die Methode zeigt auBerdem auf, in welchen Fallen eine Sanierung aus Kostengriinden nicht sinn-
voll ist und stattdessen ein Abriss und Neubau in den nachsten Jahren sinnvoller ware. Wenn dies
jedoch gesellschaftlich unerwiinscht ist, kann die Politik durch gezielte Forderanreize den Erhalt
alter Bausubstanz fordern oder die Sanierung bestimmter Baualtersklassen beschleunigen. Die
Portfolio-Management-Methode bietet politischen Entscheidungstrager*innen Handlungsempfeh-
lungen zur Weiterentwicklung von Forderprogrammen, basierend auf den gewonnenen Erkennt-

nissen.

5.3 Verwertungs- und Verbreitungsaktivitaten

Die entwickelte Portfolio-Management-Methode und das daraus entstandene interne Betatool
sollen mit einem dreijahrigen Collective Research Projekt zusammen mit dem Osterreichischen
Verband gemeinnitziger Bauvereinigungen (GBV) und acht gemeinniitzigen Wohnbautrager*in-
nen weiterentwickelt werden (siehe Kapitel 6.2).

Die Projektergebnisse wurden mehrfach vorgestellt.

e Vorstellung der Portfolio-Management-Methode im Rahmen der 14. Session des economicum
mit Planer*innen, Fachpersonen sowie Entscheider*innen aus Politik und Bauwirtschaft (EIV
2024b)

e Vorstellung der Portfolio-Management-Methode und beispielhafte Anwendung anhand der
reprasentativen Samples mit Mitarbeiter*innen der beiden Wohnbautrager*rinnen

¢ Projektvorstellung und Austausch mit klimaaktiv zur 2. Version des Portfolioanalyse-Leitfadens
(klimaaktiv 2024)

e Mehrere Projektvorstellungen im Rahmen der Akquisetatigkeiten fir das geplante Collective
Research Nachfolgeprojekt
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* Projektvorstellung mit Mitarbeiter*innen des Bundesministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt,

Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

Dartiber hinaus sind nach der Freigabe des Berichtes Veroffentlichung in Newslettern von Energie-
institut Vorarlberg, AEE — Institut flir Nachhaltige Technologien, IIBW — Institut fiir Immobilien,
Bauen und Wohnen GmbH sowie den beiden Zeitschriften ,,max50“ (EIV 2024c) und , nachhaltige
technologien” geplant (AEE 2024).
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6 Ausblick und Empfehlungen

6.1 Handlungsempfehlungen

6.1.1 Empfehlung 1: Standardisierte Bauteiltabelle fiir Anhang zum Ener-

gieausweis

Detaillierte Informationen zur thermischen Gebaudehdiille sind essentiell, um fir jedes Gebdude im
Portfolio passende und zielgerichtete Sanierungs- und Dekarbonisierungsmanahmen vorschlagen
zu koénnen. Diese Informationen kdnnen zwar zum Teil im Anhang zum Energieausweis gefunden
werden, welcher jedoch je nach Energieausweisprogramm sehr unterschiedlich aufgebaut ist. Aus
diesem Grund wird eine standardisierte Bauteiltabelle mit folgenden Informationen als erste Seite
fir den Anhang zum Energieausweis empfohlen.

e Opake Bauteile: Flache und U-Wert getrennt nach Bauteiltyp (z.B. AuBenwand, Dach, Kellerde-
cke etc.)

e Fenster: Flache und g-Wert der Verglasung getrennt nach Ausrichtung und Neigung

6.1.2 Empfehlung 2: Standardisierte Erhebung der Potentiale von Erneuer-

baren Energien am Gebaude

Im Rahmen der wiederkehrenden Erhebung des Gebdudezustandes sollten neben dem Gebaude-
zustand auch die Potentiale fir kiinftige Sanierungen erfasst werden. Diese sollten die Anschluss-
moglichkeit an die Fernwarme (Fernwarmeanschlussgebiet), verfiigbare Flachen am Objekt oder in
seiner direkten Umgebung fir die Aufstellung von Warmepumpen, Pelletkessel, Lagerrdaume fiir
Pellets, Freiflachen flr Erdsonden, Dachflachen fiir Photovoltaik und Solarthermie, sowie die Mog-
lichkeit der Zentralisierung (freie Kamine oder Flache in Betriebsschachten).

6.1.3 Empfehlung 3: Iterative Anpassung der Gebaudehiille

Zur Erflllung der Anforderungen der Energiekennzahlen nach OIB (Endenergiebedarf oder Gesam-
tenergieeffizienzfaktor) ist es notwendig die warmelibertragenden Bauteile hinsichtlich ihrer Dicke
Uber die Mindestanforderung iterativ anzupassen und den Energieausweis als auch die Kosten der
Anpassung zu berechnen. Dies flihrt zu einer ganzheitlichen energieeffizienten und kostenoptima-
len Lésung fir das individuelle Gebdude. Die iterative Anpassung soll fiir alle Geb3aude im Portfolio
durchgefihrt werden, um sicherzustellen, dass die vorgeschlagenen Sanierungs- und Dekarboni-
sierungsmalnahmen auch baurechtlich umsetzbar sind.
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6.1.4 Empfehlung 4: Erhebung der sozialen Akzeptanz zur Dekarbonisie-

rung
Die Erhebung zur sozialen Akzeptanz der Mieter zur Dekarbonisierung im Gebadude sollte mdglichst
frih erfolgen, um auf die Bediirfnisse und die Einstellung der Mieter eingehen zu kénnen. Dies
kann durch InformationsmalRnahmen, Einbindung von Mietervertreter*innen sowie durch eine
Transparenz der Kosten erreicht werden. Zuséatzlich kdnnen dadurch Objekte priorisiert werden,
welche eine hohe Akzeptanz innerhalb der Mieterstruktur aufweisen, was wiederrum eine sozial-
vertragliche Umstellung erleichtert. Die Erhebung der sozialen Akzeptanz wird fiir jene Objekten
empfohlen, die aufgrund der gewahlten Reihungskriterien als erste saniert werden sollen.

6.1.5 Empfehlung 5: Reihung der Gebdaude nach multiplen Kriterien mit Ge-

wichtung

Durch die Unterschiedlichen wirtschaftlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen der Wohn-
bautrdger*innen ist es notwendig die Kriterien fiir die Reihung maoglichst flexibel zu gestalten um
damit auf die derzeitigen, als auch die kiinftigen Anforderungen reagieren zu kénnen. Ein Beispiel
flir die Reihung umfasst die Faktoren: CO,.q-Reduktion des Gebaudes, der Zustand der Gebdude-
hille und Gebidudetechnik mit akutem Handlungsbedarf und den Mehrkosten der Investition (ab-
ziglich Forderung) die durch etwaige Mieterh6hungen gedeckt werden missen (Finanzierungs-
Gap), welche mit Gewichtungsfaktoren bericksichtigt werden.

6.1.6 Empfehlung 6: Langere Refinanzierungszeitraume und flexible sozial-

vertragliche Mietzinsanpassungen

Die Finanzierung thermisch-energetischer Sanierungen im gemeinnitzigen Wohnbau bringt erheb-
liche Herausforderungen mit sich. Um die Dekarbonisierungsziele sozialvertraglich zu erreichen,
waren langere Refinanzierungszeitraume sowie flexible sozialvertragliche Mietzinsanpassungen
nach Sanierungen nétig, um die finanzielle Belastung der Mieter zu minimieren und gleichzeitig die
Wirtschaftlichkeit fiir gemeinniitzige Bautrager sicherzustellen.

6.1.7 Empfehlung 7: Wohnrechtlicher Handlungsbedarf

Es stehen mittlerweile umfangreiche Forderungen fiir die Dekarbonisierung des Wohngebaude-
bestands zur Verfligung. Zur Erreichung der Sanierungsziele ist es in der neuen Legislaturperiode
von lberragender Bedeutung, in Erganzung zu den finanziellen auch nicht-finanzielle MaBnahmen
entschlossen anzugehen. Gemeint sind insbesondere wohnrechtliche Reformen.

Im Mietrechtsgesetz (MRG) geht es vorrangig um eine Ausweitung der Duldungspflichten: Die vom
Mieter zu duldenden MaBnahmen am Mietobjekt sind in § 8 Abs 2 MRG taxativ festgelegt. Selbst
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ohne finanzielle Belastung des Mieters ist es heute nicht moglich, eine Zentralisierung und Dekar-
bonisierung der Heizung (samt Warmwasser und Kochgas) durchzusetzen. Eine gerichtliche Durch-
setzung ist aufwendig und zeitraubend. Dies zu dndern scheint vorrangig notwendig.

Es stehen verschiedene MalRnahmen zur Auflosung des Nutzer-Investor-Dilemmas (der Investor
zahlt, der Nutzer hat die Uberwiegenden Vorteile, daher kommt es zu keiner Investition) zur Dis-
kussion: Auspendeln top-sanierter Gebaude aus dem MRG-Vollanwendungsbereich (z.B. freie
Miete bei Passivhausstandard, angemessene Miete bei Niedrigstenergiestandard); Energieeffizienz
als Richtwert-bildende Eigenschaft eines Mietobjekts im Vollanwendungsbereich.

Dekarbonisierung als ,Erhaltung” (statt ,Verbesserung®): ErhaltungsmaRnahmen sind gegeniber
Verbesserungsmalnahmen wohn- und steuerrechtlich privilegiert. Durch die Definition von De-
karbonisierungsmallnahmen als Erhaltung wiirden Entscheidungsfindung, Verwaltung und Finan-
zierung erleichtert (Umgang mit der Hauptmietzinsreserve, Mieterhéhungsverfahren u.a.).

Es spricht viel dafiir, Contracting flir DekarbonisierungsmaRnahmen wohnrechtlich zu regeln (nach
Moglichkeit rechtsformiibergreifend). Insbesondere sollten Einsparungen bei den Heizkosten fiir
die Finanzierung der SanierungsmaBnahmen herangezogen werden kénnen (wie im WGG bereits
m.E. umgesetzt).

Der Handlungsbedarf im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz (WGG) ist vergleichsweise gering. Die
derzeit unzureichenden Duldungspflichten sind im MRG zu regeln.

Notig sind Anderungen beim EVB: Wenngleich der Sektor mit dem Erhaltungs- und Verbesserungs-
beitrag lber ein im Vergleich mit den anderen Bestandssektoren sehr effektives Instrument ver-
flgt, sind notorisch leere EVB-Topfe ein Haupthindernis fir umfassende Sanierungen. Diese fix an
das jeweilige Gebdude gebundenen Riicklagen werden heute weitgehend fiir die umfassenden Er-
haltungspflichten der gemeinniitzigen Bauvereinigungen aufgebraucht. Dieser Missstand kdonnte
leicht aufgeldst werden, indem (analog zu Erstbeziigen) bei Wiedervermietung vom neuen Mieter
ein Instandsetzungsentgelt vorgeschrieben werden kann.

Nach Auslaufen der Ersterrichtungsfinanzierung missen Mietwohnungen von gemeinniitzigen
Bauvereinigungen auf die sog. ,WGG-Grundmiete” von derzeit 2,05 €/m? (zzgl. EVB, Betriebskos-
ten und USt.) abgesenkt werden. Zur Finanzierung umfassender Sanierungen sollte die zuletzt ein-
genommene (deutlich hohere) Annuitat auf zu definierende Dauer weiter eingehoben und dem
EVB zugefiihrt werden kdnnen.

Eine wesentliche MaRnahme geht (iber die Dekarbonisierung der eigenen Bestdnde hinaus. Ge-
meinnitzigen Bauvereinigungen sind wichtige Partner der Gemeinden. Auf diese kommen insb.
mit der neuen EU-Energieeffizienz-Richtlinie enorme Herausforderungen zu. Die Inanspruchnahme
von gemeinnitzigen Bauvereinigungen fiir die Dekarbonisierung kommunaler Gebaude sollte
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dadurch erleichtert werden, dass solche Aktivitdten in die taxativ aufgelisteten Hauptgeschafte
von gemeinnitzigen Bauvereinigungen aufgenommen werden (§ 7 WGG).

SchlieBlich besteht auch im Wohnungseigentumsgesetz (WEG) Handlungsbedarf: Mit dem
2022/23 debattierten Erneuerbare-Warme-Gesetz sollte rechtsformubergreifend die Verpflichtung
zu Dekarbonisierung und Zentralisierung von Heizungen durchgesetzt werden. Die Vorschlage
scheiterten letztendlich an Bedenken hinsichtlich der Verletzung verfassungsrechtlicher Eigen-
tumsrechte. Ubriggeblieben ist nicht mehr als ein Fossilen-Verbot im Neubau (BGBI. | 8/2024). Die
Thematik ist weiterhin ungeldst und erfordert neue Zugange.

Dekarbonisierung als Teil der ,,ordentlichen Verwaltung”: Bei der ordentlichen Verwaltung (Erhal-
tungsmalnahmen) hat der Hausverwalter gegenilber der Eigentimergemeinschaft deutlich gro-
Bere Spielrdume als bei der ,,auBerordentlichen Verwaltung” (,,nitzliche Verbesserungen®).

6.1.8 Empfehlung 8: Kostendatenbank inkl. der Kosten nicht energetischer
Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen erstellen

Als Grundlage fir die Weiterentwicklung der Portfolio-Management-Methode sollte eine Kosten-
datenbank mit statistisch gut abgesicherten Kostenkennwerten erarbeitet und in Folge jahrlich ak-
tualisiert werden. Dabei sollten die folgenden Kosten beriicksichtigt werden:

Kosten der thermischen Sanierung der Gebaudehiille — differenziert nach Bauteilen und mit Be-
ricksichtigung der energetischen Qualitat in Form von Kostenfunktionen

Kosten der energetischen MaRnahmen an der Haustechnik — differenziert nach Komponenten und
—wo erforderlich in Form von Kostenfunktionen nach der energetischen Qualitat

Kosten nicht energetischer Instandhaltungs- und Modernisierungskosten

6.1.9 Empfehlung 9: Herleitung und Festlegung von Zielwerten fiir die
energetische Sanierung von Mehrwohnungsgebauden unterschiedlicher Ge-
baudetypen

Als Grundlage fiir die Festlegung unternehmensinterner Ziele fiir die Reduktion des Endenergie-
verbrauchs und der CO,eq-Emissionen sollten Empfehlungen bzw. verbindliche Vorgaben erarbeitet
werden. Die Zielwerte sollten in einem typologischen Ansatz fiir verschiedene GebaudegrofRen,
Warmeversorgungssystemen und -optionen sowie Baualtersklassen unter Berlicksichtigung der zu
erwartenden Kosten und abgestimmter Férderungen festgelegt werden.

97 von 115



Als Grundlage fir die Festlegung der energetischen Qualitat sollte eine realitdtsnahe Bewertung
der heutigen und zukinftigen CO..q-Emissionen verschiedener Energietrdger erarbeitet und verof-
fentlicht werden. Fir die Bewertung der Emissionen der Energietrager Strom und Fernwarme soll-
ten monatliche Konversionsfaktoren beriicksichtigt werden, um die jahreszeitlich schwankenden
spezifischen Emissionen zu berticksichtigen.

6.2 Geplante Weiterentwicklung

Im geplanten Branchenprojekt des FFG-Programms , Collective Research” wird gemeinsam mit
dem Osterreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen (GBV) und acht gemeinniitzigen
Wohnbautrdger*innen eine standardisierte Berechnungsmethode und ein dazugehdriges Tool ent-
wickelt, welche bei der strategischen Planung und Umsetzung von Sanierungs- und Dekarbonisie-
rungsmalinahmen unterstiitzen sollen.

Das Hauptziel des geplanten Projekts ist es, aufbauend auf den Ergebnissen des aktuellen Projekts,
einen standardisierten Prozess und klare Berechnungsmethoden fiir die Dekarbonisierung grof3er
Wohnungsbestande zu etablieren, die speziell auf die Bediirfnisse der gemeinniitzigen Wohnbau-
trager*innen zugeschnitten sind. Durch die Bereitstellung von praxiserprobten Instrumenten und
Leitlinien wird die Branche in die Lage versetzt, effektive Strategien zur Reduzierung der COzeq-
Emissionen ihrer Gebdaude umzusetzen. Die Erkenntnisse aus dem geplanten Forschungsprojekt
werden der gesamten Branche zur Verfligung stehen und somit einen bedeutenden Beitrag zur
nachhaltigen Entwicklung des Wohnungssektors leisten. Folgende Projektergebnisse sind geplant.

® Entwicklung einer standardisierten Portfolio-Management-Methode speziell fir gemeinnit-
zige Wohnbautrager*innen, die effiziente Entscheidungsprozesse bei der Dekarbonisierung
groRer Wohnungsbestande ermdglicht.

e Erstellung eines praxiserprobten Sanierungs- und DekarbonisierungsmaRnahmenkatalogs fir
groRRe Gebdudebestande, der auf fundierten Berechnungsmethoden basiert und gemeinniitzi-
gen Wohnbautrager*innen konkrete Handlungsempfehlungen bietet.

¢ Implementierung eines Tools zur automatisierten Auswahl und zeitlichen Abfolge von Sanie-
rungs- und DekarbonisierungsmaRnahmen, das gemeinniitzige Wohnbautrager*innen dabei
unterstitzt, ihre Gebdudeportfolios effektiv zu verwalten und zu optimieren.

¢ Implementierung einer Kostendatenbank fiir energetisch bedingte Malnahmen und ohnehin
notwendige, nicht energetische MaRnahmen. Kostenschatzungen auf Basis der realen Bauteil-
flachen und unter Beriicksichtigung der Kosten nicht energetischer MalRnahmen.

® Realitdtsnahe Berechnung der CO,eq-Emissionen unter Berlicksichtigung der spezifischen Emis-
sionen im Sommer und Winter.

e Entwicklung von Modellen zur systematisierten Bewertung von umfassenden Sanierungsfahr-
planen flr Einzelgebaude im Kontext des gesamten Immobilienportfolios, um optimale MaR-
nahmenkombinationen zu identifizieren.
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Zusatzkriterien wie die EU-Taxonomie und Zusatzdaten wie z.B. Objektsicherheitspriifung nach
ONORM B 1300, Bauzustand, Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, Riicklagen etc. sollen in-
tegriert werden, wahrend standardisierte Datenschnittstellen die nahtlose Einbindung von
Energieausweisen (Archiphysik, GEQ, PDF) in die Datenbank erméglichen.

Umsetzung der Portfolio-Management-Methode anhand der Gebdaudebestande der beteilig-
ten Wohnbautrdger*innen.

Ableitung von konkreten Handlungsempfehlungen fiir politische Entscheidungstrager zur Wei-
terentwicklung von Forderprogrammen, basierend auf den im Projekt gewonnenen Erkennt-
nissen und Erfahrungen aus der praktischen Umsetzung.
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d.h. das heit

EEB Endenergiebedarf

EVB Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag
FE Fenster

GBV Gemeinnuitzige Bauvereinigungen
HWB Heizwdrmebedarf

KB Kellerboden

KD Kellerdecke

KWK Kraft-Warme-Kopplung

m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetzes

NAWARO Nachwachsende Rohstoffe

oD Oberste Geschossdecke

RH Raumheizung

u.a. unter anderem

ust. Umsatzsteuer

WE Wohneinheit

WGG Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
WNF Wohnnutzflache

WW Warmwasser

z.B. zum Beispiel

zzgl. zuzlglich
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Data Management Plan (DMP)

1: Datenerstellung und Dokumentation

Tabelle 19: Beschreibung der Daten, welche im Rahmen des Projekts verwendet werden

Beschreibung Typ Art Quelle Zugang Link
Energieausweise PDF  Energieausweis  Wohnbau- Nicht of- -
reprasentativen inkl. Anhang tragerin 1 fentlich
Samples Portfo-
lio Wohnbautra-
gerin1
Reprdsentativen Numerisch, Aktuelle Portfo- Wohnbau- Nicht o6f- -
Samples Portfo- Text liodaten  trdgerin 2 fentlich
lioliste Wohn-
bautragerin 2
Energieausweise PDF  Energieausweis  Wohnbau- Nicht of- -
reprasentativen inkl. Anhang tragerin 2 fentlich
Samples Portfo-
lio Wohnbautra-
gerin 2
Tabelle 20: Beschreibung der Daten, welche im Projekt generiert werden
ID Beschreibung Typ Art  Verantwortlich Zugang
Betatool Entwickelte Port- Code Excel-Tool EIV, AEE, IIBW Nicht 6ffent-
folio-Manage- lich
ment-Methode
Portfolio- Sanierungsfahr-  Numerisch, Text Zuklnftige EIV, AEE, lIBW Nicht 6ffent-
Manage- plan reprasentati- Zeitreihen lich
ment 1 ven Samples Port- (Energiebe-
folio Wohnbau- darf, CO2eq,

tragerin 1

Kosten etc.)
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ID Beschreibung Typ Art  Verantwortlich Zugang

Portfolio- Sanierungsfahr-  Numerisch, Text Zuklnftige EIV, AEE, IIBW Nicht offent-
Manage- plan reprasentati- Zeitreihen lich
ment 2 ven Samples Port- (Energiebe-
folio Wohnbau- darf, CO2eq,
tragerin 2 Kosten etc.)

2: Ethische, rechtliche und Sicherheitsaspekte

Die Energieausweise und Portfoliodaten erlauben Riickschlisse auf einzelne Gebdude der Wohn-
bautrdger*innen, weshalb die Ergebnisse nur anonymisiert veroéffentlicht werden.

3: Datenspeicherung und -erhalt

Die erfassten Daten der Wohnbautrager*innen befinden sich auf einem Cloud-Speicher zu wel-
chem alle Projektpartner Zugang haben.

4: Wiederverwendbarkeit der Daten

Datenschutzgrinde: Ein 6ffentlicher Zugang zur Datenspeicherung ist nicht angedacht. Die Rohda-
ten und die Auswertung konnen bei Bedarf in anonymisierter Form zur Verfligung gestellt werden.

110 von 115



Informationen fiir Ergebnisband (in deutscher Sprache)

ACHTUNG! Die Ergebnisbdnde stellen abgeschlossene Projekte aus dem FTI-Schwerpunkt ,Klima-
neutrale Stadt” des Bundesministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation

und Technologie (BMK) vor und werden auf der Website www.klimaneutralestadt.at publiziert.

Kurzdarstellung des Projektes in den Ergebnisbanden von ,,Technologien und Innova-

tionen fir die klimaneutrale Stadt”

ReBuildStock

Portfolio-Management zur Dekarbonisierung groRer Wohnungsbestinde

Synopsis
Portfolio-Managementmethode zur Unterstiitzung der Entscheidungsprozesse von Eigentiimer:in-
nen groBerer Wohnungsbestdnde bei der Erarbeitung von Strategien zur schnellen und sozialver-

traglichen Dekarbonisierung ihrer Gebdaudebestande.

Projektbeschreibung

Die EU strebt bis 2030 eine Reduktion der CO,-Emissionen um 55 % an, wobei der Gebaudesektor
eine zentrale Rolle spielt. Dazu wurden die ,,Renovation Wave” und die tGberarbeitete Gebaude-
richtlinie (EPBD) eingefiihrt, um bis 2050 energieeffiziente Gebdude zu schaffen. Osterreich muss
die Sanierungsrate erhohen und Fordermittel bereitstellen, um Energiearmut zu verringern. Dafiir

sind neue Tools erforderlich, um groRe Geb&dudebestiande effizient zu sanieren.

Das Projekt ReBuildStock entwickelt eine Portfolio-Management-Methode, um Eigentliimern gro-
Rer Wohngebaudebestiande bei der schnellen und sozialvertraglichen Dekarbonisierung zu helfen.
Die Methode analysiert Energieverbrauch und COq-Emissionen, identifiziert prioritdre Sanie-
rungsobjekte und bewertet Sanierungsstrategien sowie Férdermoglichkeiten. Die Methode um-

fasst folgende sechs Schritte.

e Bestandsanalyse: Erfassung und Strukturierung von Gebdudedaten aus Facility-Management-
Systemen und Energieausweisen zur Berechnung von Heizwarmebedarf, Endenergiebedarf
und COzeq-Emissionen.

e Energiebilanzierung: Berechnung der Energiebilanzen sowohl fiir den aktuellen Zustand als
auch fur geplante SanierungsmalRnahmen, um baurechtliche Vorgaben und Forderkriterien zu
prifen.

e Sanierungstypen: Einteilung der Gebdude nach Baujahr, Bauweise und energetischem Zustand
mithilfe von Entscheidungsbdaumen, um malgeschneiderte Sanierungslésungen zu empfehlen.

e Bewertung von MaRnahmen: Fokus auf die Dekarbonisierung der Warmeversorgung und Opti-
mierung der Gebaudehille zur Reduktion des Energieverbrauchs.
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e Kostenschatzung und Fordermoglichkeiten: Nutzung einer Kostendatenbank zur prazisen Er-
mittlung der Sanierungskosten und Optimierung von Férdermitteln.

* Projektreihung und -auswertung: Erstellung von Sanierungsfahrplanen basierend auf Priorita-
ten wie Energieeinsparung, CO,eq-Reduktion und Investitionskapazitaten. Ein internes Betatool
unterstitzt die Auswertung und Entscheidungsfindung.

3 Keywords

Portfolio-Management, Dekarbonisierung, Gebdudesanierung

Facts

e Systematisches Portfoliomanagement ist fiir die Dekarbonisierung bis 2040/2050 zentral.

¢ Mehr Details zu Gebaudehille und Haustechnik erforderlich; standardisierte Erweiterung des
Energieausweises empfohlen.

e Rechtliche und finanzielle Hirden erschweren die Sanierung; langere Refinanzierungszeit-
raume und Mietrechtsreformen sind erforderlich.

e Priorisierung der MalRnahmen sollte CO,-Einsparungen, Wirtschaftlichkeit und rechtliche Vor-
gaben berlicksichtigen.

e Detaillierte Kostendatenbank notig fir effektive Sanierungsplanung.

Abbildung

Abbildung 38: Portfolio-Management-Methode

Auswertung

Identifizieren von Gebduden mit
unvollstédndigen Energiedaten und
Auffilllen von Datenliicken. Realistische
Abschétzung des Gebdudezustands.

Ranking der Geb&ude im Portfolio nach Kosten-
Nutzen-Aspekten und Sanierungsbedarf.
Analyse der zukiinftigen Kosten- und
Energieeinsparungen fiir den gesamten
Gebaudebestand.

Energieausweis
berechnen (Bestand)

Berechnung der Energiebilanz auf
Grundlage der aktuellen
Gebdudedaten.

Automatisierte Kostenschatzung
und Fordermoglichkeiten
Ermittlung von Kosten und verfiigharen

Férderungen fiir die MaBnahmen, mit
anpassbaren Daten.

SanierungsmaBnahmen
bewerten
Ermittlung der Energiebilanz fur

verschiedene Sanierungs- und
Dekarbonisierungsoptionen je nach Typ.

Automatisierte Vorschlage fiir
Sanierungs- und
Dekarbonisierungsmafnahmen
basierend auf Gebaudetypen, um
Energieziele zu erreichen.

Quelle: eigene Abbildung
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Abbildung 39: Kompatibilitat mit gewahlten Klimaschutzzielen
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Quelle: eigene Abbildung

Kontakt:

Projektleitung: Thomas RoBkopf-Nachbaur, Energieinstitut Vorarlberg

Projektpartner*innen: AEE — Institut fiir Nachhaltige Technologien, IIBW — Institut fiir Immobilien,
Bauen und Wohnen GmbH
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