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Wirtschaftlichkeit von Sanierungen
im mehrgeschossigen Wohnbau

Wie wirtschaftlich ist eine umfassende energetische Sanierung tatsachlich? Am Beispiel
eines kleinen Mehrwohnungshauses in Vorarlberg wurden 96 Sanierungsvarianten — von
Hiillqualitat liber Warmeversorgung bis zu PV- und Liiftungssystemen - systematisch ana-
lysiert. Die Ergebnisse zeigen: Hohere energetische Standards sind nicht nur 6kologisch
sinnvoll, sondern kdnnen sich auch finanziell rechnen.

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde fiir das kleinere der beiden Mustergebdude im
osterreichischen Forschungsprojekt StidSan (2022-2026) durchgefiihrt. Das Gebaude hat nach
der Sanierung 6 Wohneinheiten und rund 350 m2 Wohnnutzflache.

Die Annuitatenberechnung tber 30 Jahre auf der Grundlage detaillierter Energiebedarfsbe-
rechnungen mit PHPP und realer Kostendaten zeigt: Selbst ohne Forderung und unter konser-
vativen Annahmen kann eine hochwertige Sanierung zu geringeren Gesamtkosten und einer
niedrigeren ,Warmmiete" fiihren.

@Walser Fotografie

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde in 5 Schritten durchgefiihrt:
1. Festlegung der zu untersuchenden Sanierungsvarianten

2. Automatisierte Energiebedarfsberechnung als
Verbrauchsprognoseberechnung mit PHPP

3. Kostenschatzungen auf Basis abgerechneter Kosten bzw. Angebotsdaten aus
Modellvorhaben in Vorarlberg

4. Automatisierte Wirtschaftlichkeitsberechnungen nach der Annuitatenmethode

5. Analyse der Ergebnisse
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1. Sanierungsvarianten

Fir die Sanierung des Beispielgebaude wurden unterschiedliche energetische Qualitaten und
verschiedene Energiekonzepte betrachtet. Differenziert wurden sowohl die Qualitat der ther-
mischen Gebaudehiille als auch Liiftungs-, Haustechnik- sowie PV-Systeme. Durch die Kombi-
nation ergaben sich 96 Sanierungsvarianten — siehe Abbildung 1.

Warmeerzeuger: Untersucht wurden Varianten mit Luftwarmepumpe, mit Sole-Warmepume
oder mit Fernwarme

Warmeverteilung: Als Warmeverteilsysteme wurden ein Vierleitersystem mit dezentralen Fri-
schwasserstationen, ein Vierleitersystem mit Zirkulation sowie zentrale Warmebereitstellung
flir Raumheizung + dezentrale Elektroboiler (Untervarianten mit Elektroboiler mit PV-Uber-
schussnutzung oder mit bestehenden Elektroboiler) beriicksichtigt.

Liiftung: Als Standardlosung wurde eine Abluftanlage untersucht, die in Mehrwohnungs-
gebaduden in der Regel erforderlich ist, um innenliegende Nassraume zu be- und entliiften.
Alternativ wurde eine kontrollierte Be- und Entliftungsanlage mit Warmertickgewinnung
betrachtet.

klimaaktiv
Bezeichnung Mindest- oiB23
anforderung

0,167 W/(m2K) 0,255 W/(m2K)
0,136 W/(m2K) 0,136 W/(m2K)
Kellerdecke 0,562 W/(m2K) 0,652 W/(mz2K)

Hullqualitat U, 1,02; Uf 1,02;
Fenster U, 0,50 Ug|0,50;
o'5a%: 1004 9 54%; 0,04

U; 1,55; U; 1,55;
Dachfenster Ug 0,60; Ug 0,60;
g49%; P 0,04 g49%; Y 0,04

Haustechnik Sole-WP Luft-WP Luft-WP Luft-WP Sole-WP FW FW FW
2+2-Leiter 2+2-Leiter PV-Boiler Boiler Bestand PV-Boiler 4-Leiter PV-Boiler Boiler Bestand
12 kWp PV
PV ohne 12 kWp PV 10 kWh
Batterie

erung ohne mit

Preissteigerung normal gering hoch

Abkiirzungen: klimaaktiv Mindestanforderung = Mindestanforderung der klimaaktiv-Gebaudedeklaration fir Sanierungen,

0IB23 = Mindestanforderung der OIB-Richtlinie 6 2023 fiir gréRere Renovierungen, WRG = Warmeriickgewinnung, WP = Warmepumpe,

2+2-L eiter = Vierleitersystem mit dezentralen Frischwasserstationen, PV-Boiler = Elektroboiler mit PV-Uberschussnutzung,

Boiler Bestand = bestehende Elektroboiler, FW = Fernwarme Heizwerk erneuerbar, 4-Leiter = Vierleitersystem mit Zirkulation, PV = Photovoltaik

Abbildung 1: Matrix der untersuchten Sanierungsvarianten
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2. Verbrauchsprognoseberechnungen

Fir alle Varianten wurden mithilfe des Berechnungsprogramms PHPP die benotigte Ende-
nergie samtlicher Anwendungen sowie der gesamte PV-Ertrag automatisiert berechnet. Die
Berechnungen basieren auf dem Meteonorm-Klimadatensatz fiir den Standort Bludenz und
berlicksichtigen die reale Verschattungssituation des Gebdudes. Warmebriicken wurden pau-
schal liber einen U-Wert-Zuschlag von 0,025 W/(m2K) fiir die gesamte thermische Gebaudehiille
angesetzt. Zur Abschatzung des PV-Eigenverbrauchs wurde ein von der Universitat Innsbruck
entwickeltes Tool in PHPP integriert.

Um den Energieverbrauch moglichst realistisch zu prognostizieren, wurden folgende Randbe-
dingungen festgelegt:

e 22,5°CRaumtemperatur

e 30 % hoherer Warmwasserbedarf gegenliber dem PHPP-Standardwert
von 25 Litern pro Person und Tag

e 10% zusatzliche Verschattung aller Fenster im Winter (libliche ,,Fehlnutzung”)

(Siehe dazu auch den Beitrag “Verbrauchsprognoseberechnung”)

3. Investitionskosten

Als Grundlage fir die Wirtschaftlichkeitsberechnung wurden die Investitionskosten aller
Sanierungsvarianten ermittelt. Die Kosten der thermischen Gebdudehiille enthalten die ener-
getischen Sanierungskosten fiir das Keller-, Erd- und Obergeschoss sowie die Neuerrichtung
der thermischen Hiille im Dachgeschoss. Die Kosten der Haustechnik enthalten die energiere-
levanten Kosten fiir die Raumheizung, Trinkwarmwasserbereitung, Luftung, das PV-System
sowie die Elektro-, Mess- und Regeltechnik. Nicht berlicksichtigt sind die Kosten fiir allgemeine
Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten, die in allen Sanierungsvarianten gleich sind.

Die Investitionskosten der folgenden Komponenten variieren aufgrund unterschiedlicher ener-
getischer Qualitat bzw. verschiedener Haustechniksysteme:

e Aulenwanddammung

 Fenster

e Dammung Dach

e Dammung Kellerdecke

o Liftungssystem (Abluft, Komfortliftung mit Warmeriickgewinnung)
e Wdrmeerzeuger

e Warmespeicher

e Warmeverteilsystem

e Wadrmeabgabesystem

e PV-System



Die Investitionskosten der thermischen Gebaudehiille und der Haustechnik basieren auf abge-
rechneten Kosten und Angebotspreisen im Projekt StidSan (Kostenstand Q1 2023) sowie aus
Nachkalkulationen aus dem Jahr 2025. Das Kostenniveau in Vorarlberg gehort zu den hochsten
in ganz Osterreich. Alle dargestellten Kosten sind Nettokosten.

Abbildung 2 stellt exemplarisch die Investitionskosten aller Sanierungsvarianten ohne Forde-
rung in Abhangigkeit von den CO,eq-Emissionen dar. Es zeigt sich, dass die Investitionskosten
mit steigender Gebaudeeffizienz, d.h. geringeren C0O,eq-Emissionen, ansteigen. Es ist aber
auch klar ersichtlich, dass sich die CO,eq-Emissionen mit geringen investiven Mehrkosten um
mehr als die Halfte verringern lassen. Die thermische Gebaudehdiille nach der Mindestanfor-
derung des klimaaktiv-Kriterienkatalogs fiir Sanierungen (ka Mindest) ist effizienter als die
thermische Gebaudehiille nach der Mindestanforderung der OIB-Richtlinie 6 2023 fiir groRere
Renovierungen (0IB23), verursacht aber auch geringfiigig hohere Investitionskosten.
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Abbildung 2: Investitionskosten liber den CO,eq-Emissionen — Gruppiert nach Hiillqualitat, ohne Forderung.
Die Sanierungsvarianten sind fiir die beiden Hiillqualitdten farblich differenziert dargestellt.

4. Wirtschaftlichkeitsberechnung

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung wurde nach der Annuitatenmethode durchgefiihrt.
Sie basiert auf folgenden Annahmen und Randbedingungen:

e Betrachtungszeitraum: 30 Jahre, Restwert und Ersatzinvestitionen wurden
berlicksichtigt

¢ Nominalzinssatz (Hypothekarzinsen + Abzinsungssatz): 3 % p.a.

e Technische Lebensdauern Bauteile und Komponenten: Detailliertes, differenziertes
Modell (z.B. fiir Sole-WP getrennt nach Aggregat und Sonden

e Restwerte und Ersatzinvestitionen werden berlicksichtigt

 Bertuicksichtigte Energieanwendungen: Heizung, Warmwasser, Hilfs-, Allgemein- und
Haushaltsstrom — letztere beiden werden in allen Varianten identisch angenommen
(Allgemeinstrom 2 kWh/(m?g:*a) und Haushaltsstrom 26 kWh/(m?:;:*a))

e Berechnungen ohne und mit Berlicksichtigung von Forderungen



Energiepreise: Die folgenden Energiepreise wurden fiir die Wirtschaftlichkeitsberechnung
verwendet:

e Fernwarme
Arbeitspreis: 8,38 ct/kWh
Grundpreis nach Anschlussleistung: 46,93 €/(kW*a)
Grundpreis Messpreis: 179,76 €/a

e Strombedarf Haushalts- und Allgemeinstrom und E-Boiler
Arbeitspreis: 19,17 ct/kWh
Grundpreis pro Zahlpunkt: 140,42 €/a
(1 Zahler pro Wohneinheit + 1 Aligemeinstromzahler)

e Strombedarf Warmepumpe
Arbeitspreis: 16,11 ct/kWh
Grundpreis: 58,46 €/a

e PV-Einspeisevergiitung
Monatliche Einspeiseverglitung auf Basis des dsterreichischen Referenzmarktwerts fiir
Photovoltaikstrom [1]
0,89 ct/kWh im Mai bis 12,55 ct/kWh im Janner

Die Untersuchung erfolgte fiir drei Preissteigerungsszenarien (gering, mittel, hoch) sowie
jeweils mit und ohne Forderung.

Preissteigerungen gering mittel hoch
Inflationsrate 15% 30% 4,5 %
Energiepreis 175 % 35% 525 %
Grundpreis 15% 3,0 % 4.5 %
Einspeisevergiitung 1,75 % 3.5 % 5,25 %

Tabelle: Preissteigerungen in 3 Szenarien

Die wirtschaftlichen Kennwerte werden nachfolgend iiber die CO,eq-Emissionen aller Energie-
anwendungen (Heizung, Warmwasser, Hilfs-, Aligemein- und Haushaltsstrom) dargestellt. Der
eigengenutzte PV-Strom ist dabei vom Strombedarf abgezogen. Der eingespeiste PV-Strom
ist in der Emissionsbilanz nicht beriicksichtigt.

Fur die CO,eq-Berechnung wurden folgende Konversionsfaktoren angesetzt:
e Fernwdrme (Heizwerk erneuerbar, OIB-Richtlinie 6 2023): 59 g/kWh

 Strom: Monatswerte zwischen 86 g/kWh (Juni) und 263 g/kWh (Dezember), siehe
Beitrag, Warum ist Gebaudeeffizienz besonders im Winter wichtig?”



5. Ergebnisse

Die folgende Abbildung 3 bildet die Annuitaten aller untersuchten Sanierungsvarianten
uber den CO,eq-Emissionen fiir das mittlere Preissteigerungsszenario ab, ohne Forderung.
Es zeigt sich: Das wirtschaftliche Optimum ist sehr flach ausgepragt und liegt zwischen ca.
7,5 und 10 kg CO,eq-Emissionen/(m?g:*a). Die effizientere thermische Gebdudehiillqualitat
(ka Mindest) ist die wirtschaftlichere.
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Abbildung 3: Annuitdt liber den CO,eq.Emissionen — Gruppiert nach Hiillqualitat, mittleres
Preissteigerungsszenario, ohne Forderung. Die Varianten sind fiir die beiden Hiillqualitaten farblich
differenziert.

Das wird noch deutlicher, wenn die osterreichische Bundesforderung von 150 Euro pro m?
Wohnnutzflache [2], welche fiir die effizientere thermische Gebdudehiillqualitat bis 1. Februar
2026 verfligbar war, berlicksichtigt wird, wie in Abbildung 4 dargestellt.
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Abbildung 4: Annuitat Uber den CO,eq-Emissionen — Gruppiert nach Hiillqualitat, mittleres
Preissteigerungsszenario, mit Forderung



Abbildung 5 zeigt die Annuitaten aller untersuchten Sanierungsvarianten fiir die unterschied-
lichen Haustechniksysteme.

 Die Varianten mit Luft-Warmepumpe sind wirtschaftlicher als die Varianten mit Sole-
Warmepumpe oder Fernwarme.

e Das Vierleitersystem mit dezentralen Frischwasserstationen hat ahnlich hohe
Annuitaten wie das Verteilsystem mit zentraler Warmebereitstellung fiir Raumheizung
und dezentralen Elektroboilern mit PV-Uberschussnutzung.

« Das Verteilsystem mit den bestehenden Elektroboilern ohne PV-Uberschussnutzung
hat etwas hdhere Annuitdten.

® Sole-WP 2+2-Leiter Luft-WP 2+2-Leiter e Luft-WP PV-Boiler e Luft-WP Boiler Bestand
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Abbildung 5: Annuitat Giber den CO,eq-Emissionen — Gruppiert nach Haustechnik,
mittleres Preissteigerungsszenario, ohne Forderung

Abbildung 6 stellt die Annuitaten aller untersuchten Sanierungsvarianten dar, farblich diffe-
renziert nach PV-Systemen. Es zeigt sich: Die Varianten mit PV sind deutlich wirtschaftlicher
als Varianten ohne PV. Die Varianten mit Batteriespeicher sind minimal wirtschaftlicher als die
ohne Batteriespeicher.
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Abbildung 6: Annuitat Uber den CO,eq-Emissionen — Gruppiert nach PV-System, normales
Preissteigerungsszenario, ohne Forderung



Abbildung 7 zeigt die Annuitaten aller untersuchten Sanierungsvarianten, differenziert nach
den zwei unterschiedlichen Liiftungssystemen. Die Varianten mit Abluftanlage sind demnach
wirtschaftlicher als die mit Liftungsanlage mit Warmeriickgewinnung.
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Abbildung 7: Annuitat tber den CO,eq-Emissionen — Gruppiert nach Liiftungssystem,
normales Preissteigerungsszenario, ohne Forderung

Abbildung 8 und Abbildung 9: Ein Vergleich der Annuitadten aller untersuchten
Sanierungsvarianten fiir das geringe und fiir das hohe Preissteigerungsszenario ergibt:

» Beim Szenario mit geringen Preissteigerungen verschiebt sich das wirtschaftliche
Optimum auf ca. 9,5 und 12 kg CO,eq-Emissionen/(m2g:*a).

e Beim hohen Preissteigerungsszenario liegt das wirtschaftliche Optimum bei
ca. 7,5 kg CO,eq-Emissionen/(m?Zg:*a).
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Abbildung 8: Annuitat liber den CO,eq-Emissionen — Gruppiert nach Haustechnik,
geringes Preissteigerungsszenario, ohne Forderung
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Abbildung 9: Annuitat tiber den CO,eq-Emissionen — Gr Diagramme.xlsx - Gruppe 8 uppiert nach Haustechnik,
hohes Preissteigerungsszenario, ohne Forderung

Fazit

Die Berechnungen zeigen, dass die Sanierung des Beispielgebdudes in einer energetisch hoch-
wertigen Hiillqualitat (klimaaktiv Mindeststandard) bereits ohne Forderung wirtschaftlicher
ist als eine Sanierung nach den Mindestanforderungen der OIB-Richtlinie 6 (2023). Die Mehrkos-
tenfiir die hoherwertige Ausfiihrung sind vergleichsweise gering und werden durch reduzierte
Energiekosten mehr als kompensiert — die ,,Warmmiete” fallt dadurch niedriger aus.

Fur die Berechnungen wurden bewusst ungiinstige Randbedingungen ausgewahlt:

1. Das Beispielgebaude ist ein sehr kleines Mehrwohnungshaus, wodurch die spezifischen
Kosten der thermischen Sanierung hoher sind als bei groReren Gebauden.

2. Das Investitionskostenniveau in Vorarlberg liegt merklich Gber dem Gsterreichischen
Durchschnitt.

3. Das Energiepreisniveau in Vorarlberg ist niedriger als im Bundesdurchschnitt.

Die Ergebnisse sind daher in vielen Fallen auf andere Sanierungsprojekte tbertragbar:
Hohe energetische Qualitaten sind oft wirtschaftlich.

Dies bedeutet jedoch nicht automatisch, dass auch die Gesamtsanierung finanzierbar ist: Sind
die Sanierungsriicklagen unzureichend und besteht ein erheblicher Sanierungsstau, konnen
die Kosten fiir nicht-energetische Instandsetzungs- und ModernisierungsmaRnahmen so hoch
ausfallen, dass die Gesamtmalinahme trotz wirtschaftlicher EnergiesparmaBnahmen nicht
realisierbar ist.

Diese Tatsache unterstreicht die Bedeutung des richtigen Zeitpunkts: Umfassende Sanierun-
gen sollten idealerweise nach etwa 40 bis 50 Jahren erfolgen.

Quellen
[1] illwerke vkw (2026) PV-Einspeisetarif Flex. Verfligbar unter: https://www.vkw.at/pv-einspeisetarif-flex (26.02.2026)

[21 Kommunalkredit Public Consulting (2026) Sanierungsbonus 2026 — Mehrgeschossiger Wohnbau/Reihenhausanlage.
Forderung mit 2. Februar 2026 beendet. Verfligbar unter: https://www.sanierungsoffensive.gv.at/fileadmin/
user_upload/2026/Infoblatt_Sanierungsbonus_2026_MGW.pdf (26.02.2026)
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