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Es gibt viele Griinde, eine Immobilie zu sanieren.
Kosteneinsparung ist einer davon.
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Liebe Immobilienbesitzer:innen,

die Sanierung einer in die Jahre gekommenen Immobilie ist immer eine Herausforderung bei der Planung,
Finanzierung und Umsetzung. Wenn dann noch die Themen Nachhaltigkeit und Umweltschutz hinzukommen,

stehen Sie vor zahlreichen Fragen.

Seit vielen Jahren ist es der politische Wille der Europaischen Union und der einzelnen Mitgliedslander, Klima-
ziele zu erreichen. Da ein Viertel des nationalen Energieverbrauchs auf Privathaushalte entfallt, hat das Folgen

fur die MaBnahmen im privaten Immobiliensektor.

Der Krieg in der Ukraine hat uns 2022 noch einmal deutlich aufgezeigt, wie schnell sich eine Lage, zum Bei-
spiel auf dem Energiemarkt, dramatisch verschlechtern kann. Es ist davon auszugehen, dass Politik und Wirt-
schaft in Zukunft noch mehr Wert auf Nachhaltigkeit legen, um neben dem Umweltschutz vor allem auch die
Unabhangigkeit von sowohl Immobilieneigentiimer:innen als auch der gesamten Gesellschaft zu vergréBern.

Fir die energetische Sanierung bedeutet das, dass es zahlreiche Férderangebote und Unterstlitzung geben
wird - aber auf absehbare Zeit auch mehr Verpflichtungen und staatliche Regulierung. Seien Sie darauf vor-
bereitet und sehen Sie es auch als Chance.

Laut der Deutschen Energie-Agentur (dena) wirden 94 Prozent der Personen, die eine energetische Sanierung
durchgefiihrt haben, die umgesetzten MaBnahmen aufgrund der Einsparpotenziale und der gestiegenen
Lebensqualitat weiterempfehlen. Zudem steigt der Wert lhrer Immobilie mit jeder umgesetzten MaBnahme.
Sie wollen Ihre Immobilie energetisch sanieren? Dann sind Sie nicht auf sich allein gestellt. Dieser Ratgeber
gibt Ihnen einen ersten Uberblick Giber das komplexe Thema und hilft Ihnen dabei, die néchsten Schritte zu
planen.

Als lhre persdnlichen Immobilienmakler:innen stehen wir Ihnen dabei stets mit Rat und Tat zur Seite.

Herzlichst

Lukas Rohmund
Rohmund Immobilien GmbH
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1 - Was ist

energetisches Sanieren?

Es gibt viele Griinde, eine Immobilie
zu sanieren. In vielen Fdllen wird
ein fritherer baulicher Zustand
eines Hauses wieder hergerichtet
oder ein Schaden behoben. Andere
Eigentiimer:innen sanieren ihre Im-
mobilie, um sie zu modernisieren.
In den letzten Jahren ist eine
weitere Form immer présenter und
wichtiger geworden: die energetische
Sanierung.

fir Heizung und Warmwasser zu senken. Expertiinnen sind :

sich einig: Die energetische Sanierung bei Privatimmobilien ist Und damit erklart sich auch die zunehmende Bedeutung der

unerlasslich, wenn die Lander ihre Klimaschutzziele erreichen energetischen Sanierung. Weltweit ist es erklarte Aufgabe

der Politik, den Energieverbrauch zu senken, die Umwelt zu

wollen.

Deutschland wurden diese Ambitionen

Bei der Sanierung wird die Substanz einer Imnmobilie wieder
: hergestellt oder aufgewertet. In der Regel liegt hier ein alters-

. bedingter und nicht mehr zeitgeméBer Zustand vor.

Im Gegensatz dazu handelt es sich bei Renovierungs-
arbeiten um das Beheben von duBerlich sichtbaren kleinen

© Schaden oder Verschénerungen an lhrer Immobilie. Maler-
arbeiten oder das Verlegen neuer Fliesen sind klassische
Renovierungsarbeiten. Der Ubergang vom Renovieren zum
Sanieren kann flieBend sein: Wer seine Fassade nicht regel-
mdBig auf kleine Risse untersucht und diese behebt, der muss

. irgendwann eine aufwendige Fassadensanierung umsetzen.

Bei einer Modernisierung wird eine Immobilie auf den
neuesten Stand gebracht. Da zum Beispiel der Austausch
einer alten Heizanlage oder der Einbau moderner Fenster
sowohl ModernisierungsmaBnahmen sind als auch MaB-

! nahmen der energetischen Sanierung, gleichen sich diese

Eine energetische Sanierung ist eine bauliche MaBnahme an :

einer Bestandsimmobilie mit dem Ziel, den Energieverbrauch : Arbeiten oftmals.

schitzen und im Idealfall auch noch Kosten zu sparen. In

im Klimaschutz-

programm 2030 zusammengefasst.

Die wichtigsten Werkzeuge der Politik zum Erreichen der
Klimaschutzziele sind dabei neben der Aufklarungsarbeit
© vor allem die Gesetzgebung, FérdermaBnahmen und Steuer-
erleichterungen. Die Impulse fur das Erreichen dieser Ziele
richten sich neben Neubauprojekten besonders an Bestands-

: immobilien und damit an die energetische Sanierung.
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2 - Lohnt sich eine

energetische Sanierung?

Mit einer fachmdnnisch umgesetzten energeti-
schen Sanierung sparen Sie langfristig Kosten fiir
Strom, Heizung und Warmwasser. Dem stehen die
anfdnglichen Investitionen gegeniiber. Zum Teil
lassen sich diese Kosten mit ohnehin notwendigen
MaBnahmen an der Inmobilie sinnvoll verkniipfen.

Wie lange dauert es, bis sich die Ausgaben amortisiert haben? Eine pauschale Aus-
sage Uber das finanzielle Einsparpotenzial lasst sich angesichts zahlreicher Faktoren
nicht treffen und ist von Immobilie zu Immobilie verschieden. Darum gibt es auch
kaum belastbare Beispielrechnungen zu diesem Thema.

Ein:e Energieberater:in hilft lhnen hierbei. Mit Hilfe der Informationen zu lhrer
Immobilie wird eine seriése Rechnung aufgestellt. Mehr Informationen zu den
energetischen Einsparpotenzialen erhalten Sie im nachsten Kapitel bei den Einzel-
maBnahmen.

Zwei Drittel des Energieverbrauchs im Haushalt entfallen in Deutschland auf das
Heizen. Laut Deutscher Energie-Agentur spart eine umfassende energetische
Sanierung bis zu 80 Prozent der Ausgaben. Die Sanierungskosten lassen sich laut
dena langfristig komplett Uber diese Einsparungen refinanzieren. Welche MaB-
nahmen technisch sinnvoll und angesichts des Gebaudetyps moglich sind, muss fur
jede Immobilie individuell herausgefunden werden.

Neben den finanziellen Griinden steigert eine energetische Sanierung auch die Wohn-
und Lebensqualitat. Eine Liuftungsanlage verbessert die Raumluft, die Gefahr von
Schimmel wird reduziert und durch warme Oberflachen und ausbleibende Zugluft
werden die Wohnraume behaglicher.

Lassen Sie jetzt Inre Inmobilie schdtzen (S. 22)!
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3 - Welche MaBnahmen
gehdren zu einer
energetischen Sanierung?

Eine Immobilie ist ein Gesamtsystem und so sollten
Sie es bei einer energetischen Sanierung auch
betrachten. Die einzelnen Bereiche lassen sich
separat voneinander energetisch sanieren - oder
zeitgleich als eine groBe MaBnahme. In der Regel
ist das eine Frage lhrer Investitionsmoglichkeiten.
Welche MaBnahmen in welcher Kombination und
Reihenfolge am sinnvollsten sind, héingt immer
auch von der jeweiligen Immobilie ab. Ein:e
Energieberater:in hilft Ihnen, hier die richtigen Ent-
scheidungen zu treffen.

3.1. Démmung

3.1.1. Fassadenddémmung

Die Fassadendammung ist eine der effektivsten MaBnahmen zur Energieeffizienz.
Allein mit einer Dammung der AuBenwande sparen Sie bis zu 35 Prozent Energie-
kosten. Putz ausbessern oder neu streichen? Der ideale Zeitpunkt fiir eine DAmmung
ist dann, wenn Sie ohnehin Arbeiten an der Fassade vornehmen wollen. Dann fallen
Fixkosten, zum Beispiel fiir ein Gerist, nur einmal an. Achtung: Wenn Sie von auBen
mehr als nur kleinere Schénheitsreparaturen an lhrer Immobilie vornehmen, kénnen
Sie in Deutschland laut GEG je nach Alter der Immobilie zu einer Fassadendammung
verpflichtet werden.
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Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) ist
ein deutsches Bundesgesetz. Es ist seit
November 2020 in Kraft und hat das
Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die
Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Wérme-

gesetz (EEWdrmeG) zusammengefihrt.

Ziel des GEG ist es, den rechtlichen
Rahmen zu schaffen fir einen még-
lichst sparsamen Einsatz von Energie
in Gebduden einschlieBlich einer zu-
nehmenden Nutzung erneuerbarer
Energien zur Erzeugung von Wérme

und Strom.

Eine Wirmebriicke ist der Bereich eines
Gebdude-Bauteils, der Wéarme besser
durchlésst oder leitet und damit vor
allem besser nach auBen transportiert.
Oftmals treffen dabei verschiedene
Bauteile oder Materialien aufeinander.
Der entsprechende Bereich kiihlt
schneller aus und damit verliert

lhre Immobilie Energie durch einen
héheren Transmissionswédrmeverlust.
Wérmebriicken kénnen die Ursache
von Schimmelbildung sein, da sich bei

kalten Temperaturen an diesen Be-

reichen Tauwasser bildet.

Bei einer Fassadendammung wird zwischen der Kern- oder Einblasddammung, einer
hinterlifteten Vorhangfassade und der beliebtesten Variante, dem Warmedamm-

verbundsystem (WDVS), unterschieden.

Nicht bei jeder Fassade lasst sich eine AuBendammung umsetzen. Gerade altere, auf-
wendig gestaltete oder denkmalgeschiitzte Immobilien bendétigen alternative MaB-
nahmen. Sie kénnen diese Wande auch von innen mit hochwertigen Dammstoffen
und -systemen dammen.

3.1.2. Dachdémmung

Das haben wir alle schon in der Schule gelernt: Warme steigt nach oben. Zudem
ist das Dach eines Einfamilienhauses oft zwischen 100 und 150 Quadratmeter groB

und bietet entsprechend viel Angriffsflache fur Kalte und Warme. Klar also, dass ein

gut gedammtes Dach eine effektive energetische SanierungsmaBnahme ist. Bis zu 30

Prozent Warmeenergie kdnnen Sie damit sparen. Auch hier gibt es wieder mehrere
Moglichkeiten.

Bei der Aufsparrenddmmung wird die DaAmmung zwischen Sparren und der duBeren
Dacheindeckung verbaut. Sie ist am effektivsten, aber auch am aufwendigsten und
damit am teuersten. Die Aufsparrendammung bietet sich vor allem an, wenn Sie
planen, das Dach zu erneuern, oder wenn eine Komplettsanierung ansteht. Weniger
aufwendig und damit glnstiger sind die MaBnahmen bei der Zwischensparren-

dédmmung und der Untersparrenddmmung. Hier wird das Dammmaterial entweder

zwischen den Sparren oder von innen darauf angebracht. Beide MaBnahmen kénnen

miteinander kombiniert werden, was das Risiko von Warmebricken verringert. Ein
Nachteil der Untersparrendammung ist, dass sich dadurch der Wohnraum etwas ver-
kleinert. Wenn Sie das Dachgeschoss nicht als Wohnraum nutzen, kédnnen Sie auch
nur die obere Geschossdecke ddammen. Diese MaBnahme ist einfach umzusetzen,

glnstig und halt die Warme trotzdem im Wohnbereich.

3.1.3. Kellerdémmung

. Wenn Sie einen Keller haben, betrifft die dritte DAmmungsmaBnahme den Warme-

. verlustnach unten.Im Vergleich zu anderen SanierungsmaBnahmen ist die Dammung

der Kellerdecke relativ einfach und kostenglnstig. Sie ist als EinzelmaBnahme ein

guter Start bei der energetischen Sanierung lhrer Immobilie und sorgt fir Wohn-

komfort, da Sie keine kalten FliBe im Erdgeschoss mehr firchten missen.
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3.2. Fenster

Einfach verglast und zum Teil undichte Rahmen - bei vielen alten Fenstern ist der
Warmeverlust in kalten Jahreszeiten vorprogrammiert. Moderne Fenster hingegen
wirken im Winter und Sommer mit einem niedrigen Warmedurchgangskoeffizienten
wahre Wunder. Heutzutage geht es nicht nur darum, ob das Fenster zwei- oder drei- :
fach verglast ist. Edelgas zwischen den Scheiben oder Feuchtigkeitsabsorber im

Rahmen verbessern bei vielen Modellen die positiven Effekte.

Da Fenster problemlos eine Lebensdauer von 25 bis 30 Jahren erreichen, lohnt
sich die Investition im Hinblick auf das Einsparpotenzial auf jeden Fall. Die Kosten
variieren je nach FenstergroBe, Bauart und Material der Rahmen. Der Einbau von
neuen Fenstern ist im Altbau teurer, da mehr Nebenarbeiten, unter anderem bei Putz

oder Dammung, geleistet werden mussen.

Ein weiterer Pluspunkt: Neben den Dammeigenschaften schiitzen neue Fenster noch
besservor Larm und Einbrechern. Moderne Fenster kénnen nicht mehr ohne weiteres :
aufgehebelt werden, sind oftmals (iber den Fenstergriff abschlieBbar und das Glas ist

viel schwerer zu zerbrechen.

Der Wirmedurchgangskoeffizient
(umgangssprachlich auch Wérme-
ddmmwert) beschreibt die Menge
der Widrmeenergie, die im Zeitraum
von einer Sekunde liber eine Fldche
von einem Quadratmeter durch einen
festen Kérper zwischen zwei Rdumen
durchgelassen wird. Je niedriger

der Wert ist, desto besser ist die

Wiarmeddmmeigenschaft.

In Deutschland regelt das GEG, welchen
Energiestandard einzelne Bauteile

nach einer Sanierung erreichen missen.
Um zum Beispiel eine Férderung fiir
den Austausch von Fenstern zu erhalten,
mlssen die neuen Fenster eine be-

stimmte Ddmmleistung erbringen.
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- 3.3. Heizung

. Wenn Sie sich frei entscheiden kénnen, ist es in den meisten Fallen sinnvoll, erst zu
. dédmmen und dann eine neue Heizungsanlage einzubauen. Im Idealfall stellen Sie

: zuerst sicher, dass die Warme im Haus bleibt, bevor Sie den Blick auf die Warme-
quelle richten. Moéglicherweise sind Sie aber auch gesetzlich zu einem Austausch
verpflichtet. Olheizungen etwa missen in Deutschland ausgetauscht werden, wenn
sie alter als 30 Jahre alt sind, nicht auf Niedertemperatur- oder Brennwerttechnik

basieren oder eine Heizleistung von unter 4 kW oder iber 400 kW haben.

Durch einen modernen Heizkessel sparen Sie bis zu 20 Prozent Energie. Es stehen
dabei mehrere Heizsysteme zur Auswahl. Welche Heizung die beste ist, lasst sich
"~ nicht pauschal beantworten. Die Auswahl hangt sowohl von der Immobilie ab als
auch von Ihren Wiinschen und Anforderungen. Auf dem Weg zur besten Lésung unter-
stitzt Sie lhr:e Makler:in mit weiteren Informationen und Kontakten zu Expert:iinnen
© far Heizungsanlagen. Im Fall der energetischen Sanierung eignen sich unter dem

. . Aspekt der Nachhaltigkeit vor allem Warmepumpenheizungen, Solarthermie oder
y ", Pelletheizungen.

Wirmepumpen sind umweltfreundlich und sparsam. In Neubauten sind sie die

. . : Nummer eins. Auch in Bestandsimmobilien kommt die Wdarmepumpe immer
hédufiger zum Einsatz, wenn die Bedingungen passen. Da Wdrmepumpen Antriebs-
. strom benétigen, werden sie unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit hdufig mit Photo-

voltaik-Anlagen kombiniert.

. Eine Solarthermie-Anlage sorgt fiir warmes Wasser und unterstitzt die Heizung.
Voraussetzung hierflr ist ein entsprechender Wéarmespeicher. Eine Solarthermie-
Anlage kann in kalten Jahreszeiten jedoch nicht den gesamten Wédrmebedarf

. decken und muss mit einer anderen Heiztechnik kombiniert werden.

Pelletheizungen nutzen z. B. gepresstes Sigemehl als Brennstoff. Sie sind umwelt-
vertrdglich, weil sie nur so viel CO, verbrauchen, wie die Bdume zuvor im Holz

gespeichert haben. Doch die Kritik an Holzpellets als Brennstoff wéchst und még-

licherweise sind einige Effekte negativer als zundchst vermutet. Geférdert wird der

: Austausch hin zu einer Pelletheizung dennoch.
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3.4. Liiftung

Ein Neubau oder eine gut gedammte Immobilie sind sehr luftdicht, um unerwiinschte Lect e,
Warmeverluste zu vermeiden. Dadurch steht die Luft viel langer im Raum. Es reicht . ..

dann nicht mehr aus, mit Hilfe der Fenster zu luften. - = ‘.

Eine Luftungsanlage verringert Feuchtigkeit und Geruchsausbreitung, beugt . B F .
Schimmel vor und reinigt die Luft. Besonders energieeffizient sind Anlagen mit : p
Wérmeruckgewinnung, denn das spart zusatzlich Heizkosten. Luftungsanlagen . N
gibt es als einfache Abluftanlagen, als zentrale oder als dezentrale Zu- und Abluft- . .

anlagen. . *

3.5. Photovoltaik

Viele Jahre hat der Bau von Photovoltaik-Anlagen geboomt. Gerade
in Deutschland wurde durch die Einspeisevergltung ein starker
finanzieller Anreiz geschaffen, Strom auf dem eigenen Dach

zu produzieren und ins 6ffentliche Netz einzuspeisen. Die

Hohe der Einspeisevergitung ist in den letzten Jahren

jedoch stark zuriickgegangen. Da Sie heute fir ge-

nutzten Strom mehr zahlen, als Sie durch die Ein-
speisevergltung erhalten, ist der Eigenverbrauch
des produzierten Stroms - unter anderem in
Kombination mit einer Warmepumpe - der \
groBte Anreiz. Ein zusatzlicher Stromspeicher =
sorgt dafir, dass der tagslber erzeugte Solar-
strom auch nachts von lhnen genutzt werden
kann.

Die Installation einer Photovoltaik-Anlage auf
dem Dach ist im Gegensatz zu anderen MaB-
nahmen der energetischen Sanierung keine direkte
bauliche Veranderung an Ihrer Immobilie. Aber auch
hier sind einige Dinge zu beachten, wie zum Beispiel
die Lage Ihrer Immobilie oder die Dachflache.
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4 - Wann ist eine energetische
Sanierung Pflicht?

Eigentiimer:innen, die ihre Inmobilie
bereits vor dem 1. Februar 2002
bewohnt haben, sind grundsdtz-

lich nicht verpflichtet, umfassend
energetisch zu sanieren. Wenn
jedoch saniert wird, miissen die
MaBnahmen in Deutschland den
Vorgaben des GEG entsprechen.

Beispielsweise gilt dann bei einer Fassade: Wer mehr als 10
Prozent der Flache erneuert, muss die Fassade GEG-konform

energetisch sanieren. Ansonsten droht ein BuBgeld. Fir Be-

standsimmobilien, die nach dem 1. Februar 2002 gebaut oder

gekauft wurden, gibt es bestimmte Sanierungspflichten.

» Die Dammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke
muss energetischen Vorgaben zum Mindestwarmeschutz

entsprechen.

» Heizkessel, die mit einem flissigen oder gasférmigen Brenn-

stoff betrieben werden, missen ausgetauscht werden, wenn
sie alter als 30 Jahre sind.

« Heizungsrohre in unbeheizten Kellern missen gedammt
werden.

Ausnahmen von der Sanierungspflicht gibt es vor allem fir

denkmalgeschitzte Immobilien, wenn der Aufwand unver-

haltnismaBig groBist oder das Erscheinungsbild beeintrachtigt
wird.

Was passiert bei einem
Eigentiimerwechsel?

Diese Regelung betrifft sowohl den Kauf einer Immobilie als
auch Erbe oder Schenkung: Neue Eigentimer:innen haben
grundsatzlich die Pflicht, die gesetzlich vorgeschriebenen
energetischen MaBnahmen, die bis dahin noch nicht um-

gesetzt wurden, innerhalb von zwei Jahren durchzufthren.

Bei Immobilien, die nach dem 1. Februar 2002 gebaut wurden
oder bei denen es seitdem bereits einen Eigentiimerwechsel
gegeben hat, sollten die notwendigen SanierungsmaBnahmen
bereits durchgefiihrt worden sein. Immobilien, die davor ge-
baut und von der Verkduferin oder dem Verkaufer bewohnt
wurden, kénnen hingegen einen erheblichen energetischen
Sanierungsbedarf besitzen, den Sie als neue Eigentiimer:innen
beheben mdissen. lhr:ie Makler:in hilft Ihnen in jeder Phase
eines Kauf- oder Verkaufsprozesses dabei, Fallstricke aufzu-
decken und zu vermeiden.

Hinweis: Das GEG (§ 48) schreibt bei einem Eigentiimerwechsel
mit anschlieBender Sanierungspflicht vor, dass Sie ein Be-
ratungsgesprach mit einem dafur befugten Experten fihren.

Energetische Sanierung

(15)



5 - Wie gehen Sie bei einer
energetischen Sanierung vor?

Eine energetische Sanierung ist ein
komplexes Thema, bei dem Sie auf
die Hilfe zahlreicher Expert.innen
aus verschiedenen Branchen zuriick-
greifen kénnen. Sie sollten sich

bei Férderméglichkeiten, Steuer-
ermdBigungen und der handwerk-
lichen Umsetzung unbedingt beraten
lassen, um Fehler zu vermeiden

und die gréBtmaoglichen Vorteile zu
erzielen.

Einen ersten Anlaufpunkt bieten die Verbraucherzentralen.
Die Energieberatung der Verbraucherzentrale ist ein kosten-
loses Angebot (Stand April 2022) an alle Verbraucher:innen.
Je nach Umfang wird sie online, telefonisch oder im persén-
lichen Gesprach durchgefuhrt. Die Berater:innen informieren

anbieterunabhéangig und individuell.

Das Angebot umfasst eine allgemeine Beratung in einer Be-
ratungsstelle, einen kostenfreien ,Basis-Check” in lhrer Im-
mobilie und verschiedene umfangreichere Checks fiir 30 Euro
(Stand April 2022). Wir empfehlen den angebotenen ,Gebaude-

Check” im Falle einer energetischen Sanierung zu nutzen.

Ohne Sanierungsfahrplan
verirren Sie sich leicht

Spatestens vier Wochen nach dem Vor-Ort-Termin erhalten Sie
beim Gebaude-Check einen Kurzbericht mit den Ergebnissen
sowie Handlungsempfehlungen. Er ist eine gute Grundlage fur
den nachsten Schritt - einen Sanierungsfahrplan.

Gemeinsam mit ,Energieeffizienz-Expert:iinnen” erstellen Sie
einen individuellen Sanierungsfahrplan (iSFP). Er beschreibt
den Ist-Zustand Ihrer Immobilie, deckt Einsparpotenziale auf
und entwirft einen Plan zur Umsetzung einer energetischen

Sanierung.

Als Eigentimer:in kann es herausfordernd sein, den richtigen
Anfang zu finden. Im Fahrplan sind die jeweiligen Elemente so
aufeinander abgestimmt, dass alle Schritte von der EinzelmaB-
nahme bis hin zur kompletten Gebdudesanierung zeitlich, 6ko-
nomisch und energetisch optimiert sind.

Energetische Sanierung
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6 - Wer sind die
richtigen Fachleute?

In Deutschland gibt es Energie-
berater:innen und -expert:innen, die
vom Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle (BAfA) oder der
Kreditbank fiir Wiederaufbau (KfW)
fiir Forderungen zugelassen sind. Bei
diesen Energieeffizienz-Expert:innen
sind die Beratungsleistungen férder-
fahig.

Die kostenpflichtige Unterstitzung dieser Expertiinnen geht
weit iber die Beratung der Verbraucherzentrale hinaus und ist

eine sinnvolle Investition. Wichtig: Die Férderungen, beispiels-

weise von der KfW, setzen eine energetische Fachberatung
voraus. Geplante SanierungsmaBnahmen aus einem iSFP, die
anschlieBend auch umgesetzt werden, kdnnen zudem eine

héhere Forderung erhalten. Sie sind nicht verpflichtet, die

MaBnahmen aus dem Fahrplan auch genau so umzusetzen.

Der Sanierungsfahrplan zeigt lediglich einen sinnvollen Ab-

lauf der einzelnen Schritte auf.

Beauftragen Sie Fachunternehmen

Wenn Sie von einer Férderung oder SteuerermaBigungen
profitieren wollen, missen Sie die MaBnahmen im Rahmen der
energetischen Sanierung in der Regel von Fachunternehmen
durchfiihren lassen. Nach erfolgter Arbeit bescheinigen diese,
dass die vorgeschriebenen Anforderungen eingehalten und

umgesetzt wurden.

Gehen Sie auf Nummer sicher und vermeiden Sie Baufehler:
Die Energieeffizienz-Beratung, die Ihnen bereits beim Er-
stellen des Sanierungsfahrplans geholfen hat, unterstiitzt Sie
auch bei der Baubegleitung. Die Expert:iinnen Uberwachen
die korrekte Ausfuhrung der einzelnen Arbeiten. Es ist vor-
geschrieben, dass diese Baubegleitung in lhrem Interesse nur
durch unabhéangige Personen durchgeflihrt werden darf, die
in keinerlei wirtschaftlichem Verhaltnis zu den ausfihrenden

Bauunternehmen stehen.

Energetische Sanierung
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7 - Was kann ich als
Eigentiimer:in selber machen?

Grundsdtzlich ist es ja eine gute
Idee: Wer Eigenleistungen in eine
Sanierung einbringt, kann Kosten
sparen. Fiir diese ,Muskelhypothek”
braucht man ein wenig handwerk-
liches Geschick und vor allem Zeit.

Zahlreiche Anleitungen im Internet sorgen heutzutage dafdr,

dass einfache Arbeiten auch von Laien erledigt werden

kénnen. Viele Bauherr:iinnen unterschatzen jedoch den Zeit-

aufwand, wodurch sich MaBnahmen stark verzégern kénnen.
Einige Arbeiten sollten und missen Profis Gberlassen werden.

Gefoérdert werden zum Beispiel nur Arbeiten, die nachweis-

lich von Fachunternehmen durchgefiihrt wurden. Selbst wenn
Sie Handwerker:in sind, zahlen nur gewerblich ausgefiihrte

Arbeiten. Gerade bei der energetischen Sanierung kdnnen

zudem einige Fehler passieren, die schnell teuer werden. Ver-

meiden Sie Kostenfallen und Haftungsfalle.

Wenn Sie durch Eigenleistungen Geld sparen wollen, arbeiten
Sie am besten Hand in Hand mit Fachunternehmen. Ins-
besondere die einfachen Vor- und Nacharbeiten kdnnen Sie
oft selbst erledigen.

Energetische Sanierung
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8 - Was kostet eine
energetische Sanierung
und wie finanziere ich

die MaBnahmen? -«=ER

Eine energetische Sanierung um-
fasst kleinere EinzelmaBnahmen
wie das Austauschen von Fenstern
ebenso wie eine Komplettsanierung.
Eine pauschale Aussage zu den
Kosten ist daher nicht méglich. Auch
unterscheiden sich die Preise fiir

die EinzelmaBnahmen je nach Be-
schaffenheit oder Lage der Immobilie.
Zudem unterliegt die Baubranche
erheblichen Schwankungen bei den
Preisen fiir Dienstleistungen und
Baustoffen.

Fur Sie stellt sich die Frage, welche MaBnahmen Sie genau
benétigen und welche Sie sich leisten kdnnen. Zahlreiche \
Forderungen stehen lhnen zur Verfliigung und geben Ihnen die

Moglichkeit, auch finanziell aufwendige MaBnahmen umzu-
setzen.

Langfristig lohnen sich die meisten MaBnahmen dank ihrer
Einsparpotenziale. Sehen Sie die Kosten daher als Investition.

Energetische Sanierung
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9 - Welche Férdermittel
stehen mir zur Verfiigung?

Wenn Sie mehr als nur einige Fenster austauschen,

wird lhr Vorhaben zur energetischen Sanierung

schnell teuer. Viele Menschen sind bei den um-

fangreichen MaBnahmen auf Fremdmittel an-

gewiesen. Um den Spagat zwischen dem Erreichen

der Klimaziele und einer geringen Belastung fiir
Immobilieneigentiimer:innen zu schaffen, unter- ;
stiitzt der Staat zahlreiche MaBnahmen bis hin zur ‘
energetischen Komplettsanierung. '

In eigener Sache: Wahrend wir zu Beginn des Jahres 2022 damit begonnen haben,

.
.
ooooo

diesen Ratgeber fur Sie zu verfassen, haben sich in Deutschland hinsichtlich der
KfW-Foérderung die Ereignisse Uberschlagen.

Am 24.Januar gab es einen plétzlichen Stopp aller FérdermaBnahmenim Rahmen der
Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG). Nach heftiger Kritik aus den Reihen
der Immobilienwirtschaft und von Privatpersonen konnten ab dem 22. Februar 2022

wieder neue Antrage fiir SanierungsmaBnahmen gestellt werden.

Wie lange dieser Fordertopf reicht, ist ungewiss. So hat es bei der Neuauflage der
KfW-Neubauférderung fur das Effizienzhaus 40 am 20. April 2022 keinen Tag ge-
dauert, bis das Budget von 1 Mrd. Euro aufgebraucht war.

Energetische Sanierung
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9.1. Férderungen der KfW nutzen

Die Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) ist die nationale Forderbank Deutschlands.
Bei lhrer energetischen Sanierung haben Sie grundsatzlich die Wahl zwischen zwei :

Fordermoglichkeiten:
« Gunstige Darlehen inklusive Tilgungszuschissen.

- Einmalige Zuschisse ohne Zurickzahlung.

Forderungen der KfW schlieBen Finanzierungsliicken und sind in der Regel unbiro-
kratisch zu beantragen. Wahrend Sie die einmaligen Zuschisse direkt bei der KfW
beantragen, werden KfW-Darlehen entweder von lhrer Hausbank oder einer anderen
Bank beantragt. Wenn Sie auch eine Baufinanzierung laufen haben, handelt es sich

in der Regel um dasselbe Institut. Die Kreditinstitute leiten Ihren Antrag durch und :

beantragen das Férderdarlehen bei der KfW.

9.2. Darlehen oder Zuschuss?

Eine Entscheidung dariiber hangt von mehreren Umstanden ab. Pauschal lasst sich :
sagen, dass Expert:innen bei einer benétigten Finanzierung fir Ihre BaumaBnahme

eher ein KfW-Darlehen mit Tilgungszuschuss empfehlen. Verfuigen Sie Giber genug

Eigenkapital zur energetischen Sanierung, bietet sich der reine Zuschuss an.

Neben der KfW finden Sie Zuschisse fur energetische SanierungsmaBnahmen in
Deutschland auch beim Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA).

MaBgeblich ist die Bundesforderung fir effiziente Gebaude (BEG).

Wenn Sie ohnehin Hand anlegen an lhre Immobilie: Prifen Sie, ob es Férder- :
programme der KfW auch fiir weitere relevante MaBnahmen gibt. Dazu zahlt bei- :
spielsweise der altersgerechte Umbau oder eine Verbesserung des Einbruchschutzes. :

Energetische Sanierung
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Fiir einen erfolgreichen Férderantrag
mussen Sie unbedingt auf den Vor-

habenbeginn achten. Ein gliltiger

. Antrag muss in der Regel vorher ein-

gereicht werden. Dabei gilt nicht

der Baubeginn als Vorhabenbeginn,

sondern grundsdtzlich bereits der

: Abschluss von Vertrdgen mit den aus-

fihrenden Unternehmen.




10 - Kann ich mit einer
energetischen Sanierung
Steuern sparen?

\\“’

In Deutschland werden MaBnahmen
zum energetischen Sanieren
steuerlich begiinstigt. Wer seine
Immobilie vermietet, konnte die
Kosten fiir Renovierungen und
Modernisierungen schon eine ganze
Weile von der Steuer absetzen oder
teilweise auf die Mietnebenkosten
umlegen.

Seit dem 1. Januar 2020 ist es in Deutschland auch fur
Selbstnutzer:iinnen méglich, Steuern zu sparen. So kénnen
20 Prozent der Kosten flr energetische SanierungsmaBnah-
men abgesetzt werden, maximal bis zu 40.000 Euro. Im Jahr
der SanierungsmaBnahme sowie im folgenden Kalenderjahr
kénnen jeweils bis zu 7 Prozent (héchstens 14.000 Euro) in der
Steuererklarung angesetzt werden. Im dritten Jahr sind es bis
zu 6 Prozent (hochstens 12.000 Euro).

Voraussetzung ist, dass die eigene Immobilie selbst privat
bewohnt wird und in Deutschland oder der EU steht. Bei der
Durchfithrung der energetischen Sanierung muss die Immo-
bilie alter als zehn Jahre sein. Ein Fachunternehmen muss
die MaBnahmen durchfilhren und mit einer Bescheinigung
nachweisen. Eigenleistungen werden nicht steuerlich be-
glnstigt. Die MaBnahmen missen den gesetzlichen Mindest-

anforderungen entsprechen.

Energetische Sanierung
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Steuern sparen oder Forderung erhalten?

In der Regel lassen sich SteuerermdBigungen und staat-
liche Férderungen nicht kombinieren. Wenn Sie fiir die
energetische Sanierung lhrer Immobilie staatliche Forder-
maglichkeiten, zum Beispiel ein KfW-Darlehen, in Anspruch

nehmen, entfdllt in der Regel der steuerliche Vorteil.

In diesem Fall miissen Sie eine Entweder-Oder-Entscheidung
treffen. Machen Sie sich vorher genau Gedanken und

rechnen Sie durch, wo Sie die gréBten finanziellen Vorteile
erhalten. FérdermaBnahmen kénnen zudem zeitlich begrenzt
sein. Informieren Sie sich daher aktuell liber die geltenden
Méglichkeiten bei BAFA und KfW.

Neben den SanierungsmaBnahmen kénnen auch die Kosten fir

zugelassene Energieberater:innen steuerlich geltend gemacht
werden. In Deutschland sind die SteuerermaBigungen fir MaB-
nahmen der energetischen Sanierung im § 35c des Einkommen-
steuergesetzes (EStG) geregelt. Er ist seit dem 1. Januar 2020 in

Kraft und wurde zur Umsetzung des Klimaschutzprogramms

2030 eingefligt. In diesem Paragrafen werden unter anderem
die MaBnahmen aufgelistet, die steuerlich geltend gemacht
werden kénnen. Alle neuen Regelungen gelten zunéachst bis
2030. Sanierungskosten kénnen nur einmal geltend gemacht

werden. Die MaBnahmen kénnen nach einer Nutzung des § 35¢

kein weiteres Mal abgesetzt werden, zum Beispiel als Hand-

werksleistungen nach § 35a.

Energetische Sanierung
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11 - Welche Alternativen
zur energetischen
Sanierung gibt es?

Ein Altbau hat seinen Charme und

in den meisten Fdllen ergibt eine
Sanierung Sinn. Bei einem normalen
Umfang ist sie oftmals giinstiger und
schneller als ein Abriss und Neubau.
Nicht zu vergessen ist das unver-
gleichliche Flair, das viele Altbauten
haben und das von vielen Menschen
sehr geschdtzt wird. AuBerdem
kénnen Sie die Kosten fiir eine
Sanierung auch aufteilen, anstatt den
ganzen Beitrag auf einmal leisten zu
miissen.

11.1. Abriss und Neubau
statt Sanierung

Feuchte Wande, schlechte Statik oder marode Elektro- und

Sanitarinstallationen: Manchmal ist die Substanz einer Im-

mobilie jedoch so angegriffen, dass eine Instandsetzung
wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll ist. Dann ist ein Abriss und

ein Neubau die verninftigere Entscheidung. Die meisten Im-
mobilien, die fir eine energetische Sanierung infrage kommen,

haben genligend Substanz, um sie wirtschaftlich sinnvoll zu
sanieren.

Energetische Sanierung

11.2. Steigende Kosten beachten

Dennoch kann es fir Sie eine zu groBe finanzielle Belastung
sein. Auch Immobilien, die unter Denkmalschutz stehen, sind

eine besondere Herausforderung.

Achten Sie zudem auf die aktuellen Bedingungen auf dem Im-
mobilienmarkt und welchen Einfluss das auf Ihre Entscheidung
haben kann. Ein akuter Mitarbeitermangel hat in der Bau-
branche zu héheren Kosten fir viele Handwerksleistungen ge-
fuhrt. Hinzu kommen steigende Preise oder eine schwierigere
Verfugbarkeit von Baustoffen.

Diese finanzielle Mehrbelastung und die damit verbundene
Unsicherheit bei der Kostenkalkulation wird noch vergréBert,
wenn Sie fir die energetische Sanierung einen Kredit auf-
nehmen mussen. Seit dem Frihjahr 2022 zeichnet sich ab,
dass sich die Zinsen fiir Baudarlehen nach vielen Jahren der

Abwartsbewegung wieder erhéhen.

Das alles sind Faktoren und Marktprozesse, mit denen sich
lhr:e Makler:in bestens auskennt und Sie berat.

.......
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11.3. Verkauf lhrer
Immobilie

Sie wollen sich nicht mehr mit dem Stress, dem Aufwand
und dem teilweisen Leben auf einer Baustelle belasten?

Sie beflirchten ein finanzielles Risiko bei der energetischen

Sanierung? Dann kann der Verkauf der Immobilie ein Weg fiir

Sie sein.

Bestandsimmobilien wecken aufgrund ihrer oftmals guten
Lage das Interesse von Kaufinteressentiinnen und sind

sehr gefragt. Der Vorteil bei einem Eigentiimerwechsel ist,
dass die neuen Eigentimer:innen in der Regel renovieren,
modernisieren und sanieren. Dann kann die energetische
Sanierung gleich mit umgesetzt werden. Die Férdermoglich-

keiten gelten fiir Hauskaufer:innen ebenso wie fur Sie als

aktuelle Eigentimer:innen.

Viele MaBnahmen der energetischen Sanierung verstehen

sich als Investitionen, die sich manchmal erst nach vielen

Jahren rentieren. Wenn Sie jedoch auf absehbare Zeit aus :

lhrer Immobilie ausziehen wollen oder missen, andert sich
diese Kalkulation. Wenn der Verkauf Ihrer Immobilie in den

nachsten Jahren eine mégliche Option ist, berticksichtigen Sie
unbedingt, ob Sie lhre Ausgaben durch Energieeinsparung und

Wertsteigerung wieder zurlickgewinnen.

- 11.4. Ist die Immobilienverrentung
~ eine Alternative?

Sie wollen in lhren eigenen vier Wanden wohnen bleiben,
haben fur die anstehende energetische Sanierung jedoch nicht
die finanziellen Mittel? Vielleicht ist dann eine Immobilienver-

rentung die Lésung.

. Bei der Immobilienverrentung konnen Sie |hre gesamte Im-
: mobilie oder einen Anteil daran verkaufen und sich ein
. garantiertes Wohn- oder NieBbrauchsrecht einrdumen lassen.

Inzwischen gibt es einige Anbieter, die sich darauf spezialisiert
haben.

Den Verkaufspreis erhalten Sie entweder in Form einer Ein-

malzahlung und anschlieBend zahlen Sie ein monatliches

© Nutzungsentgelt. Oder Ihnen wird der ermittelte Immobilien-
. wert als monatliche Zahlung fiir den Rest Ihres Lebens (Leib-

rente) oder fur einen fest definierten Zeitraum (Zeitrente)

. geleistet.

Fir die Einmalkosten einer energetischen Sanierung kommt
eher der (Teil-)Verkauf in Frage, bei dem Sie das Geld der Ein-

malzahlung wieder in lhre Immobilie investieren kénnen.

. Der Anbietermarkt bei der Immobilienverrentung ist groB und
zum Teil unibersichtlich. Es gibt viele verschiedene Modelle
mit unterschiedlichen Rechten und Pflichten. Eine fiir Sie sehr
wichtige Frage ist zum Beispiel, wer bei einer Immobilien-
verrentung flr die Instandhaltungskosten an Ilhrer Immobilie

aufkommt.

Als Ihr:e Makler:in kennen wir die verschiedenen Modelle und
begleiten Sie bei einer Entscheidung.

Fragen Sie uns nach dem Ratgeber
- LEIBRENTE!

Energetische Sanierung

(32)



12 - Schlussworte

Wie Sie sehen, ist die energetische
Sanierung ein spannendes Thema.

Als Immobilieneigentiimer:in leisten Sie Ihren Beitrag zu den
gesellschaftlichen Herausforderungen und kénnen von
geringeren laufenden Kosten profitieren. Als politisch ge-
wiinschte MaBnahme wird die energetische Sanierung
stark geférdert. Das Thema befindet sich in einem
steten Wandel. Zahlreiche Regelungen werden
in den kommenden Jahren sowohl national als
auch in der Europaischen Union neu hinzu-
kommen oder abgeandert.

Um auf dem aktuellen Stand zu sein, ist die
Hilfe von Expertiinnen bei diesem Thema
umso wichtiger. Die energetische Sanierungist
mit allihren Vorteilen und Herausforderungen
ein komplexes Thema, das Sie nicht alleine an-
gehen sollten. Viele Expert:innen stehen lhnen
auf der Suche nach den richtigen Informationen

und der professionellen Umsetzung zur Seite.

Auch wir als Ihr:e Makler:in helfen Ihnen jederzeit und
sind nicht erst dann fir Sie da, wenn es um einen mog-
lichen Verkauf geht. Mit unserer Expertise im regionalen Im-
mobilienmarkt haben wir viele wertvolle Informationen und
Kontakte fir Sie, die Ihnen bei Ihren Entscheidungen helfen.

Buchen Sie jetzt einfach eine
unverbindliche Beratung bei uns!

Rechtlicher Hinweis: Samtliche Inhalte im Rahmen dieses Ratgebers stellen keine Rechts- und/oder Steuerberatung im konkreten Einzelfall dar
und kénnen eine solche auch nicht ersetzen. Sie sind lediglich als allgemein giiltige Hinweise und als grobe Orientierungshilfe zu verstehen.
Eine weiter gehende Beratung durch uns umfasst ebenfalls keine rechtlichen und/oder steuerrechtlichen Fragen in Ihrem konkreten Einzelfall.
Bei (steuer-)rechtlichen Fragen zu Ihrem konkreten Fall holen Sie sich bitte rechtliche Beratung bei einer/einem fachlich hierfur qualifizierten
Rechtsanwaltin/Rechtsanwalt und/oder Steuerberaterin/Steuerberater ein.
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Lukas Rohmund

Geschaftsfihrer
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ROHMUND
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. Sie haben Fragen?

Vereinbaren Sie jetzt einen persénlichen Termin!
: Wir nehmen uns gerne fir Sie Zeit.

Rohmund Immobilien GmbH
. Klosterfreiheit 22
37290 Meissner

© Telefon: 05657 5099983
¢ E-Mail: info@rohmund-immobilien.de
rohmund-immobilien.de

Energetische Sanierung

(35)



Rohmund Immobilien GmbH

Klosterfreiheit 22
37290 Meissner

Telefon: 05657 5099983
E-Mail: info@rohmund-immobilien.de

rohmund-immobilien.de




