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Osterreichisches Institut fir Bautechnik
SchenkenstralRe 4
A-1010 Wien

VIA E-MAIL mail@oib.or.at

Wien, am 30. September 2025

Stellungnahme zum Entwurf des Nationalen Gebauderenovierungsplanes
Teilnahme am Anhérungsverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren!

Der Osterreichische Haus- und Grundbesitzerbund (OHGB) erlaubt sich, zum Entwurf des
Nationalen Gebauderenovierungsplanes innert offener Frist zum 30.09.2025 Stellung zu
nehmen und am Anhdrungsverfahren teilzunehmen.

Im vorliegenden Entwurf werden mehrfach Hilfestellungen seitens der betroffenen
Personengruppen eingefordert. Dazu werden nachstehend Ausfuhrungen samt
grundlegender Berechnungen und deren Belege im Anhang dargelegt — im Interesse der
Eigentimer von Gebauden, einschlieBlich von Wohnungseigentimern, insbesondere aber
auch der Eigentumer von Grinderzeithdusern sowie von orts- und denkmalgeschutzten
Gebauden.

1. Langfristige Wettbewerbsnachteile fiir Liegenschaftseigentiimer

Langfristig sind bei Durchfihrung der MaBnahmen massive finanzielle Nachteile fur
Liegenschaftseigentumer im Althausbereich zu gewartigen, da diese im Vergleich zu
Neubauten massive Wettbewerbsnachteile erleiden. Durch die von der Regierung
beschlossenen MaBnahmen (Inflationslinderungsgesetze, Beschrankung der
Mietzinsanpassungen durch Wertsicherungsgesetze und gesetzliche Mieten) kdnnen die
anfallenden Kosten nicht annadhernd durch Einnahmen gedeckt werden. Es ist durch
derartige Gebauderenovierungsplane ohne Ausnahmeregelungen ein Ausschluss von
Altbauten vom Vermietungs- und Transfermarkt zu beflirchten.

Abgesehen von der derzeit noch fehlenden technischen Umsetzung, die offenbar
stillschweigend im Nationalen Gebauderenovierungsplan vorausgesetzt wird, ist das Fehlen
von Regelungen unter Berlcksichtigung des Art 8 Abs 2 Richtlinie EU 2024/1275 vom 24. April
2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024) zu kritisieren. Gebadudeeigentumer werden so zu
Investitionen und Handlungen gezwungen, deren Finanzierbarkeit nicht gegeben und deren
positiver Effekt nur erahnt werden kann.

2. Mangelnde Unterscheidung / fehlende Einbeziehung der operativen und grauen
Energie beim Null-Emissions-Haus und Niedrigenergiehaus

Beim Gesamtenergiebedarf von Gebauden ist zwischen

operativer Energie als Energie, die zum laufenden Betrieb eines Gebaudes notwendig ist,

und
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grauer Energie als Energie, die fur die Herstellung der Baustoffe fur die Errichtung des
Gebaudes und auch deren Entsorgung notwendig ist,

zu unterscheiden. Aus diesem Grund ist es wichtig, Gebaude so zu planen und zu bauen,
dass sie eine lange Lebensdauer aufweisen. Diesbezlglich sind Grinderzeithduser
vorbildhaft: naturnahe Baustoffe, lange Lebensdauer und Wiederverwendbarkeit der
Baustoffe. Dieser Umstand ist bei der Berechnung fur das Null-Emissions-Haus ebenso wie
beim Niedrigenergiehaus einzubeziehen.

3. Interessen von einkommensschwachen Wohnungseigentiimern

Im Einzelfall konnen sich insbesondere bei Personen mit schwachem Einkommen, welche
Eigentumswohnungen erworben haben durch den Sanierungszwang soziale Hartefalle
ergeben. Davon betroffen sind gleichermaBen Wertverluste, die sich bei Nichtvornahme der
vorgeschriebenen Sanierungen ergeben; diese konnen nicht ausnahmslos durch
Forderungen abgefedert werden. Die Armutsgefahrdung wird langfristig zunehmen; dies
steht diametral zu den derzeitigen in Aussicht genommenen Zielen der EU in Bezug auf
Armutsbekdmpfung.

Zu beriicksichtigen ist weiters, dass den Léwenanteil samtlicher Gebdude in Osterreich
Einfamilienhduser betreffen. Insgesamt gibt es 1,838.000 Einfamilienhduser, die oftmals
mittels Kredites und ausgereizten Eigenmitteln errichtet wurden.

Wir weisen darauf hin, dass Immobilien langlebige Rechtsguter darstellen und Vorgaben zur
Gebauderenovierungen nur unter den Voraussetzungen einer Planungssicherheit erfolgen
konnen, wobei gerade in der Vergangenheit Richtlinien Uber die Gesamtenergieeffizienz von
Gebaduden mehrmals abgeandert bzw. verscharft wurden. Des Weiteren ist darauf
hinzuweisen, dass Forderungen und Sanierungsaufgaben zwischen Bund und Landern
ausgestaltet sind, welche darUber hinaus jederzeit abgeandert werden, wie in der
Vergangenheit mehrmals passiert, sodass die Planungssicherheit fur
Liegenschaftseigentimer nicht nur lang- sondern auch kurzfristig verunmaoglicht wird.

4. Uberschaubare Vorgaben zur Sicherung der Bewirtschaftung von Gebauden

Somit mussen uberschaubare Vorgaben und Sicherheiten auf Fremdfinanzierungen und
Férderungen bzw. auch angemessene Ubergangsfristen erstellt werden, um eine langfristige
taugliche Bewirtschaftung der Gebaude zu ermoglichen. Bei Hartefallen miussen abhangig
von den Einkinften des Hauses Sonderforderungen sowie wirksame steuerliche Ansatze im
Hinblick auf eine langfriste Erhaltung des privaten Liegenschaftseigentums ermdglicht
werden.

5. Fehlende Regelungen fiir denkmal- und ortsbildgeschiitzte Gebaude und historische
Gebaude (alter als 100 Jahre)

Ausdricklich  festgehalten wird, dass viele Altbauten in Schutzzonen bzw.
denkmalgeschutzte Gebaude hinsichtlich Dammung an rechtliche Grenzen stoBen und
langfristig keinesfalls die im gegenstandlichen Gebauderenovierungsplan vorgesehenen
Ziele erreichen kdénnen. Es mussen konkrete, auf die jeweilige Situation des Gebaudes
angepasste Ausnahmebestimmungen, geschaffen werden.
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An dieser Stelle sei nochmals vorausgeschickt, dass gemaB der Richtlinie EU 2024/1275 vom
24. April 2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024) Ausnahmen von Mindestanforderungen an die
Gesamtenergieeffizienz (MEPS) fir Gebdude mit besonderem historischem oder
architektonischem Wert, auch wenn sie nicht unter Denkmalschutz stehen, zulassig sind,
sofern (siehe Art 8 Abs 2 Richtlinie EU 2024/1275 vom 24. April 2024 (Inkrafttreten 28. Mai
2024):

die MaBnahmen ihren Charakter oder ihr Erscheinungsbild unzumutbar verandern wurden
oder
die Anforderungen technisch oder wirtschaftlich nicht umsetzbar sind.

Im vorliegenden Entwurf des Nationalen Gebauderenovierungsplanes wurde allerdings
derartige Ausnahmebestimmungen noch nicht beriicksichtigt. Damit wird aus unserer
Sicht ,,Gold Plating” betrieben, da diese Vorgangsweise fachlich und wissenschaftlich nicht
gerechtfertigt erscheint.

Insbesondere ist hierunter die Dammung der AuBenfassade im Hofbereich (an anderen
Stellen sind MaBnahmen dieser Art wohl nicht realistisch) zu verstehen. Hinzukommt noch
eine unzumutbare Beeintrachtigung des Lichteinfalls bei den Fenstern, die durch zusatzliche
Aufbringung von Warmedammung erfolgt.

Wir sehen es als dringend geboten, dass neben Gebauden, die unter formellem
Denkmalschutz oder Ensembleschutz stehen, auch nicht geschiitzte historische
Gebédude, die alter als 100 Jahre sind, von den Mindestanforderungen an die
Gesamtenergieeffizienz gemaB Artikel 9 Absatz 6 der Richtlinie EU 2024/1275 vom 24. April
2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024) ausgenommen werden.

Zur Begriindung wird angefiihrt:

Zahlreiche altere Gebaude besitzen einen besonderen historischen, kulturellen oder
architektonischen Wert, auch wenn kein formaler Schutzstatus besteht.
Forschungsprojekte, wie etwa die ,Research Labs Baukulturelles Erbe“ der Universitat fir
Weiterbildung Krems, zeigen, dass Altbauten oftmals eine uberraschend hohe
Energieeffizienz aufweisen (z. B. durch dicke Mauern, kompakte Baukorper und geringere
Fensterflachen) siehe: Historische Gebaude Uberraschend energieeffizient - noe.ORF.at -
NO Extra

Im Kontext des Klimawandels ergibt sich zudem, dass Neubauten kinftig haufiger gekuhlt
werden mussen, wahrend historische Gebaude aufgrund ihrer Bauweise geringere
Kuhlenergie bendtigen.

In einer Okologischen Gesamtbilanz iliber mehrere Jahrzehnte schneiden sanierte
Altbauten vielfach besser ab, da der Bau eines massiven Neubaus mit sehr hohem
Energieeinsatz verbunden ist.

Daher fordern wir, dass bei Gebauden, die vor mehr als 100 Jahren errichtet wurden,
Ausnahmen zu verankern sind,

wenn die Umsetzung von entsprechenden MaBnahmen den Charakter, die Substanz oder
das Erscheinungsbild des Gebaudes unzumutbar verandern wurden, und/oder

wenn die Anforderungen bzw. andere MaBnahmen technisch oder wirtschaftlich nicht
umsetzbar sind bzw. zu einem unverhaltnismaBig hohen Aufwand fuhren.
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Diese Forderung ist auch vor dem Hintergrund, dass lediglich 12 bis 24 % der Gebaude alter
als 100 Jahre sind, fachlich gerechtfertigt, da sich gerade dieser Bestand uber die Jahrzehnte
gesehen als sehr klimaeffizient erweist. Damit lauft man auch nicht Gefahr, dass
unverhaltnismaBig viele Gebaude ausgenommen werden.

o ° .. .e
12%-24% der Gebaude dlter als 100 Jahre
' Gebaude nach ausgewahlten Gebaudeeigenschaften und Errichtungsjahr,
1 2021 - in Prozent
§Wohngebéude mit einer oder zwei Wohnungen | 11,9 6,7 _
Industrie- und Lagergebaude | 13,2 6,1_— 22,0 9,8
3 sirogevsude | 155 65 TSN S MREEEET)
Wohngebaude mit drei und mehr Wohnungen | 189 86 _— 200 |99

Hotels und dhnliche Gebaude | 21,8 5SS BT
Gebadude flr Kultur- und Freizeitzwecke sowie

. des Bildungs- und Gesundheitswesens 24,2 5’0- | 21,3 838
| Vor 1919 B 1945 bis 1970 B 1991 bis 2010

1919 bis 1944 B 1971 bis 1990 I 2011 und spiter

’ Q: STATISTIK AUSTRIA, Gebaude- und Wohnungszahlung 2021. - Die Kategorie Gebaude fir Kultur- und Freizeitzwecke, des Bildungs-
* und Gesundheitswesen enthalt auch Kirchen und sonstige Sakralbauten.

Anstelle einer erzwungenen Zielerreichung durch strenge Vorgaben sollte beim historischen
Gebaudebestand vielmehr auf steuerliche Anreize sowie gezielte Forderprogramme
gesetzt werden, um nachhaltige und tragfahige Losungen zur langfristigen Verbesserung der
Klimabilanz im Gebaudestand zu ermdglichen.

Ein pragmatischer Umgang mit der kulturellen Bedeutung tragt wesentlich dazu bei, das
baukulturelle Erbe in Osterreich zu sichern und gewihrleistet gleichzeitig eine
kulturvertragliche und praxistauglichen Umsetzung der Richtlinie abseits von
Denkmalschutzdefinitionen.

6. Fehlende Regelungen fiir Griinderzeithauser als historische Bauten am Beispiel
zweier Gebaude

Hauptsachlich Wohngebaude, die vor 1919 errichtet wurden und hier insbesondere die
sogenannten Geschosswohnbauten (GWB), sind Ziel der folgenden AusfUhrungen der
Stellungnahme. Es sind dies die klassischen ,,Griinderzeithduser.

a.
Die europaische Richtlinie EU 2024/1275 vom 24. April 2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024)
verlangt eine statistische Ubersicht (iber den nationalen Gebaudebestand und eine jéhrliche
Renovierungsquote, deren Umsetzung in diesem nationalen Gebauderenovierungsplan
festgelegt werden soll.
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An zwei Beispielen von Grunderzeithdusern soll der wirtschaftliche Aspekt dieser Umsetzung
gezeigt und anschlieBend eine Hochrechnung auf das hier wiedergegebene Mengengerust
durchgefuhrt werden.

b.

Bezugsdokument ist die OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Januar 2025) als Grundlage fur den
nationalen Gebauderenovierungsplan. Laut OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Januar 2025), gibt es
die folgenden Punkte, die Bezug auf den vorliegenden nationalen Gebauderenovierungsplan
haben:

ba. Erfordernis zur Auslosung von Renovierungstatigkeiten
Konkrete Vorgaben fur Wohngebaude (auBer bei groBeren Renovierungen) enthalten die OIB-
Richtlinien nicht.

Im Abschnitt 4.5 der OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Janner 2025) wird die Richtlinie EU 2024/1275
vom 24. April 2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024) zitiert. Mit dem Zitat der Mindestvorgaben fur
die Gesamtenergieeffizienz (Art 2 Zif 4) wird wiederum in der OIB-Richtlinie begriindet, worin
der Anlass fur die Auslésung von MaBBhahmen besteht.

»Mindestvorgaben fur die Gesamtenergieeffizienz“:

Vorschriften, nach denen bestehende Gebaude im Rahmen eines groBeren
Renovierungsplans fur einen Gebaudebestand oder bei einem Auslosepunkt auf dem Markt,
wie etwa Verkauf, Vermietung, Schenkung oder Nutzungsadnderung im Gebaude- oder
Grundstuckkataster, innerhalb eines Zeitraums oder zu einem bestimmten Zeitpunkt eine
Anforderung an die Gesamtenergieeffizienz erflillen mussen, wodurch die Renovierung
bestehender Gebaude ausgelost wird

Offensichtlich soll damit begrundet werden, warum nun der Eingriff in bestehende Gebaude
viel weitreichender sein wird als ,,bloB“ im Gefolge einer ,,groBeren Renovierung”.

Finanzierungsvorbehalt

Im Abschnitt 4.5.1 enthalt die OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Janner 2025) die Feststellung, dass
der nationale Gebauderenovierungsplan einen ,,nachdricklichen“ Finanzierungsvorbehalt
berlcksichtigen soll.

Das heif3t, die OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Janner 2025) beinhaltet in der Tat die wirtschaftliche
Komponente der RenovierungsmaBnahmen.

c.
Im Art. 8 befasst sich Richtlinie EU 2024/1275 vom 24. April 2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024)
mit der Adaption von bestehenden Gebauden. Absatz 2 kann zitiert werden mit:

(2) Des Weiteren ergreifen die Mitgliedstaaten die erforderlichen MaBnahmen, um
sicherzustellen, dass die Gesamtenergieeffizienz einer Gebaudekomponente, die Teil der
Gebaudehdlle ist und sich erheblich auf deren Gesamtenergieeffizienz auswirkt und die
nachtraglich eingebaut oder ersetzt wird, die Mindestanforderungen an die
Gesamtenergieeffizienz erfillt, sofern dies technisch, funktionell und wirtschaftlich
realisierbar ist.
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Das heiBt, wenn eine nicht unbedeutende Gruppe an Gebauden wie die Grinderzeithauser
noch existiert und ihre wirtschaftliche Situation durchaus eine Ausnahme von der
Energieeffizienz rechtfertigen wirde, wird es schwierig, einerseits die Vorgaben der EU-
Richtlinie zu erflllen und andererseits die Zugestdndnisse an wirtschaftlich nicht
realisierbaren MaBnahmen zu gewahren.

Dessen ungeachtet bleibt die wirtschaftlich angespannte Situation von Grinderzeithausern
eine Tatsache, welche eine Ausnahmengewahrung geman Art. 8 (2) absolut rechtfertigt.

d. Bedingte Anforderungen
Im Abschnitt 1.2.1 der OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Janner 2025) findet man folgenden Wortlaut:

Auf Gebaude und Gebaudeteile, die als Teil eines ausgewiesenen Umfelds oder aufgrund
ihres besonderen architektonischen oder historischen Wertes offiziell geschutzt sind, gelten
die Anforderungen dieser Richtlinie nur, soweit die Einhaltung dieser Anforderungen keine
unannehmbare Verdnderung ihrer Eigenart oder ihrer duBeren Erscheinung bedeuten wirde.
Das Erfordernis der Ausstellung eines Energieausweises bleibt davon unberuhrt.

Bei den in dieser Stellungnahme im Fokus stehenden Grlnderzeithdusern sind dies in erster
Linie die Schaufassaden an der StraBenseite. Nicht zu vergessen ist allerdings, dass auch bei
einer Dammung von nicht gegliederten (zumeist: Hof-) Fassaden die bereits rund 15 cm im
Inneren der GebaudeauBenwand situierten Fenster durch das Aufbringen des
Warmedammverbundsystems dann noch um weitere 15 bis 20 cm weiter nach innen situiert
werden. Das vermindert Lichtausbeute und Lebensqualitat (,,SchieBscharten).

e.
Art. 5 der EPBD Richtlinie EU 2010/31 des europaischen Parlaments und Rates schreibt
Mitgliedstaaten jeweils 5-jahrlich zu erstattende Berichte Uber die Kostenoptimalitat vor. Der
vorliegende Bericht datiert mit 30. Januar 2024. Sofern die festgelegten
Mindestanforderungen an die Gesamtenergieeffizienz das kostenoptimale Niveau
wesentlich unterschreiten, hat die zustandige Behdrde einen Bericht mit beigefligtem Plan
an die Europaische Union zu Ubermitteln.

Offensichtliches Ziel dieses Berichtes ist eine Gegenrechnung der eingesetzten Kosten
gegenuber der erzielbaren Energieeinsparung. Aus Sicht der Eigentimer von Altbauten aus
dem 19. und beginnendem 20. Jahrhundert ist die Anwendbarkeit zu hinterfragen.

Hier werden einige Punkte angefuhrt:

ea.

Die Wanddammung wird mit Kosten (welche Kosten? Herstellungskosten?) Von
€1/(cmDicke *m? bewertet. Fir eine 16 cm dicke Dammung wére das ein
Quadratmeterpreis von € 16,- pro m?>.

Tatsachlich sind bereits die Materialkosten fur die Dammstoffe bedeutend hoher. Zur
Abfassung dieser Stellungnahme betragt der Preis fur 16 cm EPS-F Fassadendammplatte
bereits € 22,08 pro m?Z.
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Zur Herstellung einer WDVS-Fassade sind noch zusatzliche Materialien wie Kleber,
Armierungsgitter, Spachtelung, Deckschichte sowie hilfsweise Dubel, etc. erforderlich.
Davon abgesehen sind auch noch die Verarbeitungskosten zu berucksichtigen. Hinzu
kommen noch Kosten fur die Vorbereitung des Untergrundes, Brandriegel oberhalb von
Fenstern, Verbreiterung von Fensterbanken, Verbreiterung von Gesimsen, etc. SchlieBlich
sind auch noch die Gerustkosten zu berucksichtigen. Man gelangt schlussendlich zu Kosten
im Bereich von mehr als € 200,- pro m>. Das ware dann ein Betrag von € 12,50 pro m? und cm.

eb.

Ahnlich ist die Situation auch bei der Deckenddmmung. Hier werden die Kosten ausgewiesen
in der Hohe von € 1,88 /(cm Dicke * m?). Fiir eine 16 cm dicke Dammung wéren dies Kosten
in der Hohe von € 30,08 pro m>.

Alleine die Knauf Dachboden-Dammplatte TPD-L 160 mm hat einen Materialpreis von € 55,-
2
prom-.

Hinzu kommen Kosten fur die Vorbereitung des Untergrundes, flur eine
(hochstwahrscheinlich erforderliche) Dampfbremse und flr eine Nutzschichte (z.B.
Fermacell, die zum Betreten des Dachbodens erforderlich ist.

Die Kosten fur die Verarbeitung sind verhaltnismaBig hoch, weil in den Grunderzeithdusern
keine Transportinfrastruktur fir Baumaterialien vorhanden ist.

ec.

Die Bemessungsbasis fur die hier dargelegte Kostenoptimierung ist der Neubau oder die
groBere Renovierung. Fur die Neubauten von Wohnungen wurde auf Seite 44 ein
Primarenergiebedarf fir Raumheizung und Warmwasser in Rechnung gestellt von maximal
24 kWh/m? a.

Fur die groBeren Renovierungen wurde -ebenfalls fur Wohnbauten (Seite 45)- ein
Primarenergiebedarf in Rechnung gestellt in der Hohe von maximal 30 kWh/m? a.

Diese Berechnungen treffen auf die hier gegenstandlichen Grunderzeithauser nicht zu. Der
entsprechende Energiebedarfswert liegt bei 70 kWh/m? a.

Das heiBt, dass gewisse Heizsysteme (Stichwort: Niedertemperatur) bei diesen
Energievorgaben voraussichtlich auf diese Berechnung Ubertragen werden kdnnen. Damit ist
diese Studie fur mit ganz anderen Einsparungszielen (voraussichtlich) nicht anwendbar.

ed.

Abgesehen davon ist der Kostentrager (Hauseigentimer) bei Mietobjekten -vor allem im
geregelten Bereich (!)- vom Empfanger des Vorteils der geringen Energiekosten (Mieter)
unterschiedlich.

Sofern kein Ausgleich wie z.B. durch hohere Mieten bei thermisch verbesserten Gebauden
geschaffen werden kann, hat diese Berechnung ganz grundséatzlich lediglich theoretischen
Charakter-weil das Ergebnis nicht bei den Betroffenen in der beabsichtigten Weise
ankommt.
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f.
Insgesamt hat der vorliegende nationale Gebauderenovierungsplan folgende elf Kapitel:

1. Uberblick Uber den nationalen Geb&udebestand (Statistik nach Geb&udeart, Baujahre,
Flachen, etc.)

. Fahrplan der RenovierungsmaBnahmen

. Uberblick tiber die umgesetzten und geplanten Strategien und MaBnahmen

. Ubersicht tiber den Investitionsbedarf

. Schwellenwerte von neuen und renovierten Null- Emissionsgebauden

. Mindestvorgaben fur die Gesamtenergieeffizienz von Nichtwohngebauden

. nationaler Pfad fur die schrittweise Renovierung

. nachweisgestutzte Schatzung der zu erwarteten Energieeinsparungen

.—11. Tabellenanhéange

© 00N O WN

Nachdem es nicht Ziel dieser Ausarbeitung ist, die Notwendigkeit zur Erhohung der
Energieeffizienz grundsatzlich zu hinterfragen, setzen wir uns hier hauptsachlich mit dem
wirtschaftlichen Aspekt dieser Vorgaben auseinander.

Im Kapitel 4 des Gebauderenovierungsplanes ist eine Ubersicht fiir den Investitionsbedarf,
der Finanzierungsquellen und der Verwaltungsressourcen angekundigt. Tatsachlich findet
man auf nicht ganz einer Seite nur Uberschriften, jedoch ohne Inhalt1). Das widerspricht der
OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Janner 2025) Abschnitt 4.5.1 wegen des dort festgehaltenen
Gebotes der Finanzierbarkeit.

Wir nehmen das zum Anlass, um fur die Grlnderzeithduser den wirtschaftlichen Aspekt der
Umsetzung der RenovierungsmaBnahmen darzulegen. Die Fokussierung auf die
Grunderzeithauser erfolgt deshalb, weil

¢ die Grinderzeithauser aufgrund ihres Baujahrs tendenziell wenig energieeffizient sind und

e der Kreis der zur Renovierung Verpflichteten sich Ublicherweise nicht mit dem Kreis der
NutznieBer deckt. Das heiBt, der Vermieter hat fuir die Renovierung wirtschaftlich zu sorgen,
der Mieter genieBt die Vorteile des geringeren Energieverbrauches.

Letzteres ist Ublicherweise bei Eigentumswohnungen bzw. Einfamilienhauser, auBer bei
gegebener Vermietung, nicht der Fall. Bei neueren Gebauden ist wiederum der
Renovierungsbedarf nicht in diesem MaBe gegeben wie bei Grinderzeithausern.

Im Abschnitt 1.3 des Gebauderenovierungsplanes wird das AusmaB der erforderlichen -
durch Renovierung einzusparenden - Energie dargelegt. Es wird ein tatsachlicher Zuwachs
von 568 GWh pro Jahr ausgewiesen. TrendgemaRB sollten die Berechnungen lediglich einen
Zuwachs von 162 GWh pro Jahr ergeben. Dadurch waren 568-162 = 406 GWh pro Jahr durch
Renovierung einzusparen.

Die Energieeffizienzklassen, die bedauerlicherweise nicht europaisch harmonisiert sind,
werden im Gebauderenovierungsplan (bzw. gemaB der vorangehenden Neufassung der OIB-
Richtlinie 6 (Entwurf Janner 2025) neu definiert. Die schlechteste Klasse G endet mit einem
Energieverbrauch2) fir Raumklima und Warmwasser im AusmafB von 104,8 KWh/m? a3).
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Man findet die beabsichtigten Ziele dieser Richtlinie fokussiert in der Tab. 49. Auffallend ist,
dass diese auf die Dienstleistungsgebaude (DLG) beschrédnkt ist - sich also nicht auf
Wohngebaude bezieht. Es gibt aber keine vergleichbare Tabelle fiir die Wohngebéaude.
Wir nehmen also an, es handelt sich bei der Tabellenuberschrift um einen Schreibfehler und
es sind auch die Wohngebdude hierin einbezogen. Bei der Einstufung des
Gebaudebestandes bzw. bei der Festlegung der Renovierungsziele hat man in mehrjahrigen
Stufen - zunachst 10 Jahre, dann 3, spater 5 Jahre- die Zulassigkeit des Energieverbrauches
schrittweise zurtickgefahren.

Im Zieljahr 2050 darf es somit nur mehr 14,1 % der Gebaude mit rund 70 kWh/m? a
Energieverbrauch geben. Schlechter gedammte Gebaude sind dann nicht mehr zulassig.

Wir verstehen das dahingehend, dass das Einsparungsziel von 406 GWh/a damit erreicht
wird.

An dieser Stelle mochten wir festhalten, dass die Ermittlung des Heizwadrmebedarfs ganz
offensichtlich auf der bestehenden ONORM B 8110-6-1:2019 mit einer
Bemessungstemperatur von 22 °C beruht. Es ist nicht ersichtlich, ob die geringere
Bemessungstemperatur der neuen Norm mit 20 °C bei der Festlegung des
Einsparungszieles beriicksichtigt ist. Nachdem eine Anderung von 2 °C bei
Griinderzeithdusern eine Anderung des Heizwarmebedarfs von ca. 20-30 kWh/m’a
bedeutet4), ware dies absolut bei den Zielvorgaben zu bertcksichtigen.

Tab. 53 gibt einen Uberblick tiber die derzeitige Energieverbrauchsituation. Allerdings ist hier
der Referenzheizwdrmebedarf (und nicht der Energieverbrauch fir Raumklima und
Warmwasser) angefuhrt. Die Klassifizierung aber entspricht offensichtlich dem Schema der
Tab. 49.

¢ Fur den Geschosswohnbau vor 1919 wird ein Referenz Heizwarmebedarf

ausgewiesen von 123,3 kWh/m?a (Tab. 53),

¢ bei einer thermischen Verbesserung der obersten Geschossdecke vermindert sich dieser
auf 114,4 kWh/m? a (Tab. 54),

¢ bei einer weiteren Verbesserung der Dammung der Kellerdecke vermindert sich dieser auf
100,8 kWh/m?a (Tab. 57),

* bei einer weiteren Verbesserung im Bereich der Fenster vermindert sich dieser

auf 89,5 kWh/m?” a (Tab. 60),

¢ bei einer zusatzlichen thermischen Verbesserung der AuBenwand vermindert sich

dieser auf 27,9 kWh/m? a (Tab. 63).

Mit einer Ausnahme senkt jede einzelne dieser MaBnahmen den
Heizwarmebedarf/Energiebedarf (?) (nur) um ca. 10-15 kWh/m> a. Nur die
Fassadendammung fuhrt den Warmebedarf stark nach unten. Jedenfalls ist sie so wirksam,
dass das Dammen der StraBenfassade zum Erreichen des Sanierungsziels mit
Heizwarmebedarf von rund 70 kWh/m? a nicht erforderlich ist. Unter Umstanden kann auch
die Dammung der Decke im Dachboden oder jener der Kellerdecke entfallen, wenn man ein
gesamtes Gebaude an der AuBenfassade nehmen kdnnte.

g.

Die Harmonisierung der Berechnungsbasis fehlt derzeit und ist dringlich vorzunehmen.



J Haus- un>d |
Grundbesitzerbund

Die ONORM B 8110-6-1:2019 (die am 15. Oktober 2025 zuriickgezogen werden wird)
beinhaltet eine minimale Innentemperatur im Heizfall von 22 °C. Kinftig soll (wieder) mit
einer Innentemperatur von 20 °C gerechnet werden. Abhangig von den Randbedingungen
kann das bei Grinderzeithausern einen Unterschied beim Referenz-Heizwarmebedarf von
rund 20-30 kWh/(m2 * Jahr) bedeuten.

Die Grundlagen fur das AusmafB der Verbesserung wurde nach den bestehenden Normen,
das Erfordernis der MaBnahmen wurde jedoch (offensichtlich) nach den neuen Normen
berechnet. In diesem Fall wirde das einen entscheidenden Einfluss beim Umfang der
erforderlichen MaBnahmen bei der Gebdudeddmmung haben. Eine Uberarbeitung der
Vorgaben zur Erreichung des Renovierungsziels erscheint uns daher unumganglich zu sein.

Wiirde sich allerdings der Vorgabewert von 70 kWh/m? a auf 90 kWh/m? a erhéhen, ware das
Erfordernis zur Dammung der Hoffassade hinfallig, wenn alle anderen MaBnahmen getatigt
werden wurden.

h.
Aus den Ergebnissen der Kostenberechnung werden folgende Punkte hervorgehoben:

Unsererseits wurde eine konkrete Kostenschatzung fur eine thermische Gebaudesanierung
mit Umstellung auf Fernwarme durchgefuhrt. Ausgenommen vom Tausch der Gasthermen
zu Ubergabestationen in den Wohnungen und MaBnahmen im Zuge der Fenstersanierung
sind keinerlei weiteren Tatigkeiten in den Wohnungen erforderlich.

Es wurden auch ausschlieBlich jene MaBnahmen bewertet, die sich im nationalen
Gebauderenovierungsplan befinden. Berechnet wurden die SanierungsmaBnahmen fur
folgende Falle:

ha. Spatgriinderzeithaus Baujahr 1912 H****StraBe: Mittelhaus mit Keller, Erdgeschoss
und drei vollen Obergeschossen sowie straBenseitig ein Dachausbau nach einem
Bombenschaden 1945.

Dieser Dachausbau wurde nach den damaligen Vorgaben durchgefuhrt ist ebenfalls einer
thermischen Verbesserung zuzufuhren.

hb. Griinderzeithaus Baujahr 1896 A****Gasse: Eckhaus mit Keller, Erdgeschoss und drei
vollen Obergeschossen. Dachboden ist nicht ausgebaut.

Bewertet werden die Mieteinnahmen.

Gegengerechnet werden die Kosten flr:

* ReparaturmaBnahmen der letzten 10 Jahre, auf 10 Jahre bzw. dann auf 12 Monate aufgeteilt
¢ Ruckgestauter Reparaturbedarf fur die nachsten 10 Jahre, ebenfalls auf 10 Jahre aufgeteilt
e Kosten der MaBnahmen fur den nationalen Gebauderenovierungsplan, auf 10 Jahre
aufgeteilt.

Die Aufteilung auf 10 Jahre erfolgt in Hinblick auf Erhéhung der Mieten im Zuge eines § 18
Verfahren laut Mietrechtsgesetz, wo dieser Zeitraum die Grundlage fur die Berechnungen ist.
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Betriebskosten und Mehrwertsteuer wurden bei dieser Berechnung nicht berlcksichtigt.

Zusammenstellung: H*****Strae A****Gasse
Mieterlose netto € 5,18 € 4,39 /M2 NFL.
Laufende Reparaturkosten der letzten 10
Jahre, inflationsbereinigt £ 2,42 £ 8,73
Mit 3 % Kreditzinsen

Rickgestauter Reparaturbedarf -€ 4,02 -€ 3,03 |geschatzt
Zwischensumme € 1,26 € 7,37
Reparaturbedarf, bedingt durch den Mit 3 % Kreditzinsen
nationalen Gebduderenovierungsplan € 6,88 € 7,52 |geschéatzt
Finanzierungsbedarf -€ 8,14 -€ 14,89 pm.
Hochrechnung
Finanzierungsbedarf fiir Griinderzeithéduser
(GWB) insgesamt, auf 10 Jahre berechnet 20738889,00 | M2

Aufgeteilt auf 10 | Jahre

mit jeweils 12 | Monate
Ergibt einen Gesamtfinanzierungsbedarf,
der nicht durch den Hauptmietzins gedeckt
ist: € 20253825319,44 | € 37062146 801,29
Anteil, der auf die Erflllung des nationalen
Gebauderenovierungsplanes fallt: € 17112893993,73 | € 18713425819,76

Zu dem Berechnungsergebnis noch folgende Anmerkungen:
Jedes Haus hat seine eigene ,,Finanzierungsgeschichte®. So ist es nicht ungewdhnlich, dass
sich die Ertrage bzw. die Lasten auf einzelne Objekte sehr unterschiedlich prasentieren.

Das Mittelhaus H*****StraBe bilanziert tatsdchlich mit einer schwarzen Null. Die steuerliche
Abschreibungsdauer und auch die Finanzierung wird tatsachlich auf 15 Jahre verteilt. In dem
Berechnungsbeispiel wurden 10 Jahre herangezogen, weil eine Mieterhohung durch § 18
MRG eben nur diesen Zeitraum zulasst. Das wird auch in der Praxis noch groBes
Kopfzerbrechen verursachen.

Das Eckhaus A*****Gasse hat eine GroBreparatur hinter sich. Es wurde ein Kredit
aufgenommen, der auch durch die Mieterldse der anderen Hauser der
Immobiliengesellschaft finanziert wird.

Das zeigt, dass die Bewirtschaftung im geregelten Mietzinsbereich unter extrem
angespannten Bedingungen von statten geht. Der Ruckstau des Renovierungsbedarfs - die
Rede ist von der Dachreparatur oder dem Austausch der Bleileitungen - lasst keine groBeren
neuen Projekte zu.

Abgesehen davon hat die Politik noch keine Mieterhéhung fiir die Verbesserung der
energetischen Bedingungen in Aussicht gestellt.
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Die MaBBnahmen des nationalen Renovierungsplans kénnen in absoluten Zahlen bewertet
werden

o flr das Haus H*****StraBe mit ........cccoiiiiiiiiiiiiiiecre e, € 649.524,45

o flrdas Haus A**** Gasse Mit ......ccoiviiiiiiiiiiiiii e, € 966.355,60
aufgeteilt auf 10 Jahre mit einem Zinssatz von 3 % bewertet ergibt das (mit wenig
Schwankungsbreite) Kosten in der Hohe von € 7,- pro m? und Monat. Das ist bereits hoher als
der leider eingefrorene Richtwertmietzins A (€ 6,67 pro m> und Monat).

Auch die offentliche Hand ist durch das Programm gefordert. Rechnet man namlich die hier
ermittelten Kosten fir die 20,7 Millionen m? Nutzflache der Griinderzeithduser hoch, erhalt
man einen 10-jahrigen Finanzierungsbedarf nur fur den nationalen
Gebauderenovierungsplan zur energetischen Verbesserung der Griunderzeithauser (GWB)
zwischen € 17 Milliarden und € 19 Milliarden.

Rechnet man die Mehrfamilienhauser (bis 10 Nutzungseinheiten) aus dieser Periode (bis
1919) hinzu, die ihrerseits weitere 17,9 Millionen m? Nutzflache reprasentieren, und bewertet
diese mit € 7,- pro m? und Monat entsteht ein weiterer Finanzierungsbedarf von € 15
Milliarden.

Man mdge schlussendlich  berucksichtigen, dass die Geschosswohnbauten
schwerpunktmaBig im Land Wien liegen. Dort wird auch die Finanzierungsnotwendigkeit
entstehen.

Konnte die zuvor wiedergegebenen Tabelle nichts anderes beweisen so zumindest die
Tatsache, dass diese Finanzierung des nationalen Gebauderenovierungsplans keinesfalls
von den Gebaudeeigentimern aufgebracht werden kann. Dies ist auch dann nicht der Fall,
wenn die hier dargestellte Berechnung in wesentlichen Teilen pessimistisch ware-auch die
jeweils halben Betrage waren durch Eigentimer nicht mehr aufzubringen.

Abgesehen davon sind auch noch steuerliche Aspekte zu berlcksichtigen. Trotz
theoretischem Schutz pladieren die Finanzamter immer wieder auf , Liebhaberei“ (und
damit auf Streichung steuerlicher Beglinstigungen), wenn sich die Kostenrechnung nicht
ausgeht.

Nicht zu vergessen sind die Kosten flr die emissionsfreie Energiebeistellung (Stichwort:
Fernwarme), die neben der Begrenzung des Gebaudeenergiebedarfes ebenfalls zu
berucksichtigen sind.

7. Zusammenfassung der Vorschliage und Erganzungen

Folgende Vorschlidge und Erganzungsbedarf erkennen wir in dem vorliegenden Entwurf des
nationalen Gebauderenovierungsplanes:

a. Erganzung der noch offenen Kapitel im nationalen Gebauderenovierungsplan.

Es steht zu beflrchten, dass die Erkenntnisse der noch offenen Kapitel Auswirkungen auf
den Inhalt der bereits festgelegten MaBnahmen haben kénnten und der Plan noch in
grundsatzlichen Bereichen Uberarbeitet werden muss. Nur in seiner vollstandigen Form kann
er wirklich beurteilt werden.
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b. Insbesondere wird diesbezuglich Kapitel 4 betreffend Finanzierungsquellen eingefordert.
Im Sinne der OIB-Richtlinie 6 (Entwurf Janner 2025) muss gerade die Finanzierungsfrage
berlucksichtigt werden. Es moge zur Kenntnis genommen werden, dass aus den Ertrdgen von
Grunderzeithausern keinerlei Mittel far die ErfGllung  des nationalen
Gebauderenovierungsplanes zur Verfugung stehen. Ebenso ist auf einkommensschwache
Wohnungseigentiimer Riicksicht zu nehmen und deren Uberbelastung und Gefahrdung
durch Armut strengstens zu vermeiden. In den Bestimmungen dieses nationalen
Gebauderenovierungsplanes muss fur eine Finanzierung gesorgt werden, welche den
Gebaudeeigentiumer finanziell nicht belastet. Bei regulierten Mieten (wo sich der Nutzen der
hoheren Energieeffizienz nicht in hoheren Einnahmen auswirkt) muisste sohin die
Finanzierung der MaBnahmen zur Ganze durch die 6ffentliche Hand ohne einschrankende
Bedingungen bzw. durch erhdohte Mieten aufgebracht werden.

c. Die sprunghafte Anderung der Energieeffizienzklassen wird voraussichtlich zu
Missverstandnissen bei der Auszeichnung in den Energieausweisen fuhren. Man sollte das
vermeiden.

d. Harmonisierung der Berechnungsbasis zwischen derzeit noch bestehenden Vorgaben
der Bemessungstemperatur fur die konditionierten Innenrdume (22 °C) und den neuen
Vorgabewerten (20 °C) und Berlcksichtigung der Unterscheidung operativer und grauer
Energie.

e. Uberarbeitung der Zielvorgaben fiir die schlechteste mogliche Energieeffizienz (70
kWh/m? a) auf eventuell Anhebung der Zielvorgabe auf 90 kWh/m? a. Damit ware dann keine
AuBenwanddammung erforderlich.

f. Harmonisierung der Begriffe, von denen bei der Beurteilung von Renovierungsbedarf /
Renovierungszielen auszugehen ist. Z.B.: Heizwarmebedarf, Energiebedarf,
Heizwarmeverbrauch, etc.

g. Festlegung von genauen Grundlagen der Zielvorgaben (Stichwort: Tab. 49). Gilt diese
auch fur Wohnbauten oder tatsachlich nur fur DLG?

h. Denkmalgeschutzte Gebaude sowie Gebaude unter Ortsbildschutz und historische
Bauten sind sachgerecht von den Bestimmungen auszunehmen. Die Uberarbeitung, sodass
die erforderlichen MaBnahmen zur Erzielung des maximal zulassigen Energiebedarfs fur
Gebaude in Hinblick auf die Grundlagenverordnung Richtlinie EU 2024/1275 vom 24. April
2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024) nicht UberschieBend ausfallen, ist erforderlich. Aus diesem
Grund sprechen wir die Gewahrung von Erleichterungen entsprechend Art. 8 Abs 2 und Art 9
Abs 6 der Richtlinie EU 2024/1275 vom 24. April 2024 (Inkrafttreten 28. Mai 2024) an.

Der Osterreichische Haus- und Grundbesitzerbund ersucht um Beriicksichtigung der
vorgebrachten  Einwendungen und sieht der Uberarbeitung des Nationalen
Gebauderenovierungsplanes in sachgerechter Weise entgegen. Selbstverstandlich stehen
wir far Ruackfragen und jeder Diskussion zu diesen offen gegenuber und freuen uns, am
weiteren Gestehungsprozess des Planes mitwirken zu kdnnen.

Mit freundlichen GruB3en,

RA Dr. Martin Prunbauer
Prasident

Anhang /. Kostenubersicht und Vergleich mit Ertrag im Zuge der Umsetzung der
VerbesserungsmaBnahmen
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