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D
er Einstieg in die nachhaltige
Sanierung eines Einfamilien-
hauses beginnt nach Ansicht

von Experten nicht mit dem Einbau
einer leistungsfähigen Wärme-
pumpe. „Der erste Schritt sollte stets
eine möglichst umfassende Reduk-
tion des Heizwärmebedarfs des Ge-
bäudes sein – sie bildet die Grundlage
aller weiteren Maßnahmen“, argu-
mentiert Baukonsulent Günter Lang.
Nach einer energetisch optimalen Sa-
nierung lasse sich die Heizung we-
sentlich kleiner und effizienter aus-
legen: „In der Regel genügt dann ein
Wärmepümpchen statt einer Wär-
mepumpe.“

Schritt 1: Konzept

Um das individuelle Sanierungspo-
tenzial einer Immobilie und die
damit verbundenen Kosten zu ermit-
teln, ist ein maßgeschneidertes Kon-
zept unerlässlich. Als Ansprechstelle
bieten sich die Energieberatungs-

stellen der Bundesländer an: „Ihre
Mitarbeiter sind unabhängig von An-
bieterinteressen und erstellen auf
Basis des aktuellen Zustands des Ge-
bäudes ein Sanierungskonzept, das
alle notwendigen Maßnahmen um-
fasst“, erläutert Tina Tezarek von der
Österreichischen Gesellschaft für
Umwelt und Technik (Ögut).

Ein solches Konzept beinhaltet
die einzelnen Schritte für eine nach-
haltige Sanierung des Objektes – von
der richtigen Dämmung der Außen-
flächen über den eventuellen Aus-
tausch der Fenster bis zur Auswahl
des Heizsystems. Ebenso können
mögliche Alternativen sowie zusätz-
liche Komfortmaßnahmen aufge-
zeigt werden. Auf dieser Basis lassen
sich konkrete Angebote einholen.
Wichtig ist in dieser Phase die Klä-
rung rechtlicher Fragen, betont Te-
zarek. Bei Reihenhausanlagen nach

dem Wohnungseigentumsgesetz er-
fordern bestimmte Sanierungen die
Zustimmung der Eigentümergemein-
schaft. Bei denkmalgeschützten Häu-
sern gelten spezielle Vorschriften.

Schritt 2: Finanzierung

So vorbereitet geht es an die Klärung
der nächsten und meist wichtigsten
Frage: der Finanzierung. Hier emp-
fiehlt es sich, nicht nur der Hausbank
zu vertrauen, sondern auch ein alter-
natives Angebot einzuholen. Die
großen Banken verfügen über spe-
ziell geschulte Mitarbeiter, die mit
baulichen Fragen vertraut sind: „Auf
Basis des Sanierungskonzepts, der
Kostenvoranschläge und der finan-
ziellen Möglichkeiten erstellen wir
einen individuellen Finanzierungs-
plan, in dem auch alle aktuellen För-
derungen berücksichtigt werden“,
berichtet etwa David Gleixner,
Wohnbauexperte der Erste Bank. 

Laut Gleixner ist ein umfas-
sendes nachhaltiges Sanierungskon-
zept deutlich zielführender als ein-
zelne Maßnahmen wie etwa ein Hei-
zungstausch: „Nur mit einer kom-
pletten Sanierung lässt sich auch die
höchstmögliche Energieeinsparung
und Förderung lukrieren.“ In Öster-
reich regiert bei der Förderung von
Bauprojekten nach wie vor der Föde-
ralismus – jedes Bundesland hat ei-
gene Richtlinien. So gibt es in Nieder-
österreich einen fixen Annuitätenzu-

schuss von vier Prozent für ein Dar-
lehen bis maximal 65.000 Euro,
während das Burgenland ein güns-
tiges Direktdarlehen bis zu 100.000
Euro vergibt. Mitunter bieten auch
Gemeinden Zuschüsse. Manche In-
vestitionen für die thermische Sanie-
rung lassen sich steuerlich absetzen;
selbst der Handwerkerbonus kann
teilweise genutzt werden.

Schritt 3: Ziele der Sanierung

Auf Basis des Finanzierungsplans
lässt sich entscheiden, welche Ziele
bei der Sanierung realisiert werden:
Nullenergiehaus, Passivhaus und Kli-
maaktiv sind gängige Standards. Te-
zarek empfiehlt, gemeinsam mit dem
Planer ein genau formuliertes Ziel
festzulegen, „das bringt Sicherheit
bei der Ausführung und steigert letzt-
lich auch den Wert der Immobilie“.

Welche Einsparungen an Heiz-
kosten möglich sind, weiß Günter Si-
mader von der Österreichischen
Energieagentur: „Bei zwischen 1991
und 2000 gebauten Einfamilienhäu-
sern gehen wir bei umfassenden Sa-
nierungen von Einsparungen zwi-
schen 30 und 40 Prozent aus, wenn
sie nach Klimaaktiv-Bronze-Standard
saniert werden. Bei älteren Häusern,
bei denen noch keine Sanierungs-
schritte gesetzt wurden, lässt sich
wesentlich mehr einsparen, hier sind
bis zu 75 oder 80 Prozent möglich.“

Die Entscheidung für den Sanie-
rungsstandard wird letztlich von den
finanziellen Möglichkeiten be-
stimmt. Bauphysiker Lang plädiert
dafür, auch bei älteren Bauten Passiv-
haus-Standard anzustreben: „Selbst
wenn die Sanierungskosten dafür
höher sind, rechnet es sich meist
langfristig.“ Lässt sich die Sanierung
nicht auf einmal komplett finan-
zieren, ist eine Durchführung in
mehreren Schritten möglich. So
bleibt das Projekt flexibel und der fi-
nanzielle Aufwand besser steuerbar,
ohne auf die langfristigen Vorteile zu
verzichten. Neben minimalen Heiz-
kosten und CO2-Emissionen über-
zeugt die nahezu völlige Unabhängig-
keit von den Energiemärkten: Mit PV,
Energiespeicher und Wärmepumpe
lässt sich ein optimal saniertes Haus
nahezu autark beheizen – und mit
Komfortlüftung im Sommer kühlen.
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Sanierung. Worauf es

ankommt, wenn das

Einfamilienhaus fit für

die Zukunft gemacht

werden soll.

Schritt für Schritt zum
nachhaltigen Eigenheim

Umfassend sanieren: Der Einbau einer Wärmepumpe sollte nicht der erste und einzige Sanierungsschritt sein. Getty Images

SERIE: ESG UND IMMOBILIEN

Das Immobilienressort widmet alle
zwei Wochen einen Artikel ins-
besondere dem Themenbereich
ESG (Environmental, Social, Go-
vernance) – konzentriert sich
also auf die nachhaltige öko-
logische, soziale und wirtschaftli-
che Verantwortung in den Be-
reichen Immobilien, Bauen und
Wohnen. Am 13. September folgt
der nächste ESG-Artikel in
Print und online.

diepresse.com/immobilien/esg

ESG IM
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M
ehr als ein Drittel der Be-
fragten planen in Zukunft
einen Umzug, ergibt eine

aktuelle Wohnstudie von Integral
im Auftrag von S Real Immobi-
lien. Dabei liegt Eigentum nach
wie vor auf Platz eins der ge-
wünschten Wohnform. Die Nach-
frage konzentriert sich vor allem
auf gebrauchte Objekte, die mit
guter Lage, solider Substanz und
nachhaltiger Ausstattung über-
zeugen. Das Thema Sanierung –
ob schrittweise oder als Argu-
ment bei der Preisverhandlung –
steht vermehrt im Mittelpunkt.
Die Neubau-Erstbezugsimmobilie
weniger, aber auch hier kehre das
Interesse langsam zurück, lautet
eine Analyse.

Im zweiten Halbjahr wird eine
stärkere Nachfrage erwartet, ge-
trieben durch gestiegene Investi-
tionsbereitschaft. „Wer kaufen
will, sollte die derzeit stabile Zins-

situation und das gute Angebot
auf dem Gebrauchtmarkt nutzen:
Die Auswahl ist groß, Verhand-
lungsspielraum gegeben“, sagt
Martina Hirsch, Geschäftsfüh-
rerin von S Real Immobilien.

Der Wiener Immobilienmarkt
präsentiere sich 2025 bisher klar
verändert gegenüber den Jahren
zuvor. Bessere Bedingungen für
die Käufer, zum Beispiel durch
günstigere Zinsen, hätten die
Stimmung etwas aufgehellt – das
spiegle sich in der wachsenden
Zahl an Transaktionen bei ge-
brauchten Wohnungen wider. Bei
Neubauwohnungen sind die
Zahlen ebenfalls im Vergleich
zum ersten Halbjahr 2024 leicht
gestiegen. Immobilienkäufer mit
Vorsorgeinteresse kehren lang-
sam auf den Markt zurück,
nachdem sie die Unsicherheiten
in Erwartung sinkender Preise
hinter sich gelassen haben. (red.)

Bei der Umzugsplanung
konzentrieren sich viele auf
Bestand und Nachhaltigkeit.

Übersiedelnde
suchen Grünes,
Gebrauchtes

Sanieren ist angesagt. Clemens Fabry

Welche Neuerungen gibt es am Energiesektor in Bezug auf Umwelt und Ökobilanz? 
Welche Trends prägen den Energiemarkt? Woran arbeitet die Forschung?

Diese und weitere Fragen beantwortet die Redaktion im Fokus Energie, der viermal 
im Jahr in der „Presse“ erscheint und ein maßgeschneidertes Werbeumfeld bietet. 

Neben Ökostrom und Visionen für die Energiezukunft 2030 werden hier auch die 
Bereich E-Mobility, Versorgungssicherheit und Speichertechnologien beleuchtet.
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