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INTRO

Der Gebaudebestand in der Bundesrepublik Deutsch-
land soll nach dem Willen der Bundesregierung bis
2045 klimaneutral werden. Was fiir den Neubau
durchaus machbar, wenn auch aus 6konomischer
Sicht teils fragwiirdig ist, stellt fiir den Altbestand
eine ungleich groBere Herausforderung dar.

Prof. Dr. Raphael Spieker // Professor fiir
Allgemeine Betriebswirtschaftslehre, ins-
besondere Finanzierung

Paul Thierolf, M. A. // Absolvent des
Masterstudiengangs Real Estate Manage-
ment an der EBZ Business School.

Bei welchen Baualtersklassen lohnt sich
eine energetische Sanierung am ehesten?

Der Gebaudebestand in der Bundesrepublik Deutschland
soll nach dem Willen der Bundesregierung bis 2045 kli-
maneutral werden. Was fur den Neubau durchaus mach-
bar, wenn auch aus 6konomischer Sicht teils fragwirdig
ist, stellt fir den Altbestand eine ungleich groBere Her-
ausforderung dar. Die Mehrkosten energetischer Sanie-
rungsmaBnahmen werden oft nicht durch entsprechende
Kosteneinsparungen im Energiebereich kompensiert, sie
sind somit oft nicht wirtschaftlich. Die Spitzenverbande
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fordern daher
von der Politik Férdermittel, da viele der vorgeschriebenen
MaBnahmen auch nicht durch beliebige Mieterhthungen
finanziert werden kénnen. In der 6ffentlich geftihrten De-
batte geht es meistens um , bezahlbares Wohnen” und da-
mit primar um Mehrfamilienhauser. Doch wie sieht es bei
Eigenheimen aus?

Ahnlich wie auf dem Markt fir Zinshauser sind die Preise
bei Einfamilienhdusern zuletzt nicht nur aufgrund gestie-
gener Zinsen gefallen; insbesondere bei energetisch eher

schwacher aufgestellten Objekten sind derzeit starkere
Preisriickgange zu beobachten, als bei Sanierten. Die Dis-
kussionen in den Kaufverhandlungen werden bisweilen
polemisch und undifferenziert geftihrt: Wahrend manche
Kaufer den Neubaustandard ansetzen, halten viele Verkau-
fer den alleinigen Austausch der Heizung fiir ausreichend.
Auch wenn am Ende immer die Lage auf dem lokalen Im-
mobilienmarkt entscheidend fur das Verhandlungsergebnis
ist, macht es Sinn, sich die Wirtschaftlichkeit der wichtigs-
ten SanierungsmaBnahmen fir verschiedene Baualtersklas-
sen im Einfamilienhausbereich naher anzuschauen. Dies er-
folgte im Rahmen einer Masterarbeit an der EBZ Business
School in Bochum.

Ublicherweise werden Eigentiimer energetische Sanierungs-
maBnahmen nur dann durchfihren, wenn sie zweckmaBig
sind, und sich idealerweise noch vor Ende der Nutzungs-
dauer der entsprechenden Komponenten amortisieren.
Fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurden daher die
Kosteneinsparungen durch energetische MaBnahmen den
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zu tatigenden Mehrausgaben, abzuglich der verflgbaren
Fordermittel, gegentbergestellt. Die Untersuchung fokus-
sierte auf die Kapitalwertmethode und Amortisationszeiten
als Schlusselindikatoren fir die Wirtschaftlichkeit.

Betrachtet wurden sechs reale Einfamilienhauser der Bau-
jahre 1929, 1959, 1964, 1970, 1978 und 1986, die jeweils
stellvertretend fur die typischen Ausgangsbedingungen ih-
rer jeweiligen Baualtersklasse stehen. Jedes Modellgebau-
de wurde zunachst auf den KfW 55 bzw. EH55-Standard
simuliert. Das Gebaude soll also nach der Sanierung nur
55 Prozent der Primarenergie des GEG Referenzgebaudes
verbrauchen. Im weiteren wurde auB3erdem eine Simula-
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tion weiterer Sanierungsvarianten wie EH70, EH85 und ver-
schiedene EinzelmaBnahmen vorgenommen.

Fur die Sanierungsvarianten der einzelnen Modellhduser
wurden die energiebedingten Kosten fur jedes Bauteil de-
tailliert berechnet. Die nachfolgende Grafik (Abb. 1) ver-
deutlicht, dass die Hohe der energiebedingten Mehrkos-
ten wesentlich von der Sanierungstiefe und der GréBe des
Gebéaudes abhangt. Insbesondere beim EFH78 zeigte sich,
dass die Umsetzung des EH55-Standards die héchsten Kos-
ten verzeichnete. Im Kontrast dazu weisen die gezielten
EinzelmaBnahmen beim EFH70 die niedrigsten Kosten auf.
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Stellt man den sanierungsbedingten Mehrkosten die Ener-
giekosteneinsparungen unter Berlcksichtigung der zeitli-
chen Komponente im Rahmen der Kapitalwertberechnung
(Kalkulationszinssatz 4 %) gegenlber, zeigen die durch-
gefuhrten energetischen SanierungsmaBnahmen deutliche
Variationen in ihrer Wirtschaftlichkeit, abhangig von den
spezifischen Bedingungen und Gegebenheiten der einzel-

Abb. 1: Kumulierte energiebedingte Mehrkosten

nen Einfamilienhauser. Die nachfolgende Abbildung (Abb.
2) stellt zunachst die Ergebnisse der Kapitelwerte je Sanie-
rungsvariante dar. Die Analyse der Modellhauser EFH29,
EFH59 und EFH64 zeigte, dass eine Anhebung auf den
Energieeffizienzstandard EH55 unter den gegebenen Rah-
menbedingungen und mit den verfigbaren Férdermitteln
wirtschaftlich sein kann.
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Abb. 2: Kapitalwerte je Sanierungsvariante

Besonders EFH64 stach mit einem positiven Kapitalwert
und einer Amortisationszeit von 9 Jahren als 6konomisch
vorteilhaft hervor. Auffallend war, dass die Erreichung des
EH55-Standards fur EFH70, EFH78 und EFH86 selbst bei Be-
rlcksichtigung von Fordermitteln, nicht rentabel erschien.
Das EFH78 wies dabei den niedrigsten Kapitalwert von
-64.550 € auf. Allerdings war das Haus mit 290 m2 Wohn-
flache auch am gréBten und verursachte mit 175.383 €

die hoéchsten energiebedingten Mehrkosten. Um derartige
Effekte zu eliminieren, wurde zusatzlich eine Auswertung
bezogen auf einen Quadratmeter Wohnflache vorgenom-
men. Wie in der nachstehenden Abbildung (Abb. 3) zu er-
kennen ist, relativierte sich das bisherige Ergebnis: Nun war
sowohl beim negativen Kapitalwert als auch bei den ener-
giebedingten Mehrkosten pro Quadratmeter das EFH86
am starksten betroffen.
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Abb. 3: Kapitalwert pro Quadratmeter Wohnfléche je Sanierungsvariante
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Bildquelle: adobestock.de

Die Ergebnisse der zusatzlichen Simulation von EFH59 auf
EH70 zeigten auBerdem, dass Sanierungsvarianten mit ge-
ringerer Tiefe wirtschaftlicher sein kédnnen, da sie auf MaB-
nahmen mit maximalem Effizienzeffekt fokussieren- eine
Sichtweise, die fir den einzelnen Hauseigentiimer rational
und auch vollig legitim ist. Gleichwohl kénnen sich der-
artige kurzfristig wirtschaftliche EinzelmaBnahmen im Hin-
blick auf die Effizienz des gesamten deutschen Gebaude-
bestands als unzureichend erweisen. Zudem kdénnte eine
suboptimale Umsetzung partieller Sanierungen in Zukunft
kostenintensive Nachbesserungen erfordern. Denn die not-
wendige energetische Gesamtoptimierung von Gebauden
erweist sich bei nachtraglichen Eingriffen haufig als kom-
plex und kostensteigernd.

Empfehlenswert ist daher die ganzheitliche Herangehens-
weise, die konomische Entscheidungen nicht isoliert, son-
dern im Kontext langfristiger Nachhaltigkeit und unter Be-
rlcksichtigung aller Lebenszykluskosten bewertet. Durch
die Integration in notwendige Instandhaltungsarbeiten
(Kopplungsprinzip) und bei entsprechender Forderung
kédnnten diese dennoch langfristig 6konomisch und 6ko-
logisch sinnvoll sein.
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Fur die Kalkulationsgrundlage alterer Eigentimer durf-
te diese Sichtweise jedoch nur eine untergeordnete Rolle
spielen, da sie i. d. R. einen klrzeren Planungshorizont im
Blick haben: Fiir sie mUssen sich die MaBnahmen kurzfristig
amortisieren. Allerdings zeigt sich bei Verkaufsverhandlun-
gen immer wieder, dass je nach Marktlage in solchen Fal-
len entsprechende Preisabschlage hingenommen werden
mussen.

Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen, dass energetische
SanierungsmaBnahmen fur Immobilieneigentiimer, insbe-
sondere bei ohnehin anstehenden Instandsetzungen, je
nach Baualtersklasse angebracht und sinnvoll sind. Dabei
gilt: Je gréBer der Umfang der sowieso anstehenden In-
standsetzungsarbeiten, desto geringer ist der relative An-
teil der energiebedingten Mehrkosten. Diese Synergieef-
fekte sind besonders ausgepragt bei dlteren Wohnhausern,
die sowohl ein hohes Einsparpotenzial durch ihre schlechte
energetische Ausgangssituation als auch einen bedeuten-
den Instandsetzungsstau aufweisen.
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Es wurde auBerdem einmal mehr deutlich, dass die Ver-
flgbarkeit und Nutzung von Fordermitteln die Wirtschaft-
lichkeit der Sanierungsvarianten maBgeblich beeinflussen:
Ohne politische Unterstitzung und finanzielle Anreize
dirfte eine steigende Sanierungsrate und langfristige Errei-
chung klimapolitischer Ziele kaum realisierbar sein. Dies gilt
insbesondere flr Einfamilienhauser der 1980er Baujahre.
Denn die wenigsten Hauseigentimer werden aus reinem
Idealismus umfassende SanierungsmaBnahmen umsetzen,
die sich ansonsten nicht rechnen.

Von Immobilienprofis wird kinftig eine gréBere Kompetenz
fur energietechnische Themen erwartet, als nur auf einen
Energieberater zu verweisen. Die EBZ Business School bietet
darum einen noch relativ jungen Bachelorstudiengang ,B. Sc.
Nachhaltiges Energie- und Immobilienmanagement” an, der
genau auf diesen Themenbereich zugeschnittenes Know-how
aus Ingenieurwesen, Wirtschaft, Management und energie-

wirtschaftlicher Praxisanwendung zusammenfihrt.
Bildquelle: adobestock.de
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