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Energetische Modernisierung, aber richtig. 

Wo sind die echten Einsparpotentiale? 
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Energetische 

Modernisierungs-

maßnahmen – was 

heißt das?

- Thermische Hüllfläche

- Anlagentechnik

- Lüftungsverluste

- Wärmebrücken
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Mögliche Ziele / Anlässe / Absichten

• Energieeinsparung

• Erhöhung der Behaglichkeit

• Gleichzeitige Instandsetzung / 
Sanierungsstau

• Schimmelpilzprobleme

• Werterhalt 

• Sichere Vermietung

• Ausnutzung niedriger Zinsen

• Gesetzliche Pflichten
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Besonderheit der WEG

• Unterschiedliche Interessen

• Eigennutzung oder Vermietung?

• Investieren oder abwarten?

• Lieber Dach oder Kellerdecke?

• Beschlussfreudigkeit?

• Kompromissbereitschaft?



Energetische Modernisierung, aber richtig. Wo sind die echten Einsparpotentiale?          Dipl.-Ing. Architekt Jörg Weitendorf

3. Münsteraner Immobilienforum                                             14. Februar 2020 Seite 5 von 47

Der richtige Weg zum Ziel

-Internet? 

-Kosteneinsparung   > 100% ?

-Je nach Interesse! 

-Jedes Haus ist anders!

-Systematische Vorgehen
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Empfehlung: Energieberatung

- Geförderte Energieberatung

- BAFA: Energieberatung für Wohngebäude

- Kosten ca. 2.000,- € – 5.000,- €

- Zuschuss max. 1.700,- €

- Ca. 100,- € / WE

- individueller Sanierungs-Fahrplan

- Beratungsberichts
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1. Schritt:

Bestandsaufnahme

- Pläne sichten

- Ortsbegehung mit 
Erfassung aller relevanten 
Aspekte:

- Außenbauteile 

- Anlagetechnik
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Die thermische 

Hüllfläche: 

U-Werte, Verluste

- Dachfläche 

- Kellerdecke 

- Außenwände

- Fenster
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Die Heizung

- Kessel / Brenner

- Pumpe

- Leitungen

- Heizkörper
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2. Schritt:

Simulationsmodell

- Ist-Zustand

- Energiebedarf

- Energieverluste

- Unter   

Normbedingungen
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Die Energiebilanz und die Bauteile
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Die energetischen Kennzahlen
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3. Schritt: Maßnahmen-

Simulierung

- Beispiel: Dämmung der 
Außenwände

- Berechnung der 
Einsparungen

- Kosten / Förderungen

- Amortisation
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Veränderte Energiebilanz
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Veränderte Einstufung
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Die Kosten

Baumaßnahme

- Förderungen 

+ Baubegleitung

= Gesamtkosten

Ggf. Unterscheidung zwischen

Erhaltungsaufwand und 

Energieeinsparmaßnahmen 
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Die wirtschaftliche Amortisation – Beispiel: 30.000 €
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Weitere 

Simulationen im

Vergleich:

- Einsparung

- Kosten 
- Amortisation 
- Grundlage: 1% Inflation, 5% 

Kostensteigerung
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4. Schritt:  

Entscheidung

Unter Berücksichtigung…

- der Zielsetzung 

- des Budgets

- der Wirtschaftlichkeit

Vergleich mehrerer 
Möglichkeiten!
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5. Schritt:

Die Planung

- EnEV-gerecht?

- KfW-gerecht?

- gemäß 
Förderbedingungen?

- Z.B. Dachdämmung
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6. Schritt:

Die Anträge

- Förderungen

- Zuschüsse 

- Kredite

- Erst dann starten!
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7. Schritt:

Die Umsetzung

- Weiterführende Planung

- Ausschreibung 

- Auftragserteilung

- Überwachung

- Abrechnung
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Dabei beachten:

- Statik

- Brandschutz

- Schallschutz

- Feuchteschutz

- Vorschriften

- Förderanforderungen

- Mangelfreiheit
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8. Schritt:

Neuer Energieausweis

- Bedarfsausweis 

- Berücksichtigung

neuer Bauteile
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Finanzierungsmöglichkeiten für 

die WEG:

• Instandhaltungsrücklage

• Sonderumlage

• Nutzung von Fördermitteln

• WEG-Kredit 

• Kombination aus vorherigen
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Finanzierungsmöglichkeiten 

für den Einzelnen:

• Sonderumlage 

• Sonderumlage als KfW-Kredit (z.B. Programm 152)

• Sonderumlage als KfW-Zuschuss (430, 431)

• Umlage auf Mieten (8% der energetischen Kosten)

• Wenn kein KfW-Programm: Steuerersparnis gem. §
35 a (3) Einkommensteuergesetz, 
Handwerksleistungen, max. 20% von 6.000,- € / Jahr 
= 1.200,- €.
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Fördermittel
• Herkunft:

– Bund

– Länder

• Varianten:

– Zuschüsse 

– Kredite / Darlehen

• Überblick: www.foerderdatenbank.de
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Fördermittel Bund

• KfW-Programme:

– Z.B. 151, 152, 153, 159, 430, 431 u.a.

• Bafa: 

– Z.B. Umstieg auf Heizen mit erneuerbaren 
Energien

– Z.B. Ersatz von Heizungspumpen und 
Warmwasserzirkulationspumpen durch 
hocheffiziente Pumpen sowie der 
hydraulische Abgleich am Heizsystem

– Z.B. Energieberatung 



Energetische Modernisierung, aber richtig. Wo sind die echten Einsparpotentiale?          Dipl.-Ing. Architekt Jörg Weitendorf

3. Münsteraner Immobilienforum                                             14. Februar 2020 Seite 29 von 47

KfW – Programm 151 / 152 – Energieeffizient sanieren - Kredit

• Energetische Modernisierung, Effizienzhaus (151) oder Einzelmaßnahmen (152)
• Wohngebäude, keine Beherbergungsstätten, Ferienhäuser o.ä.
• Zinsverbilligter Kredit, Zinssatz 0,75% eff. (10 Jahre fest) Laufzeiten 5-30 Jahre / 

Tilgungsfreie Anlaufzeiten 1-10 Jahre
• Max. 50.000 € / Wohneinheit (152) bzw. 100.000 € / WE (151); Bemessungsgrundlage: 

Anzahl WE nach Sanierung
• Empfänger: Selbstnutzer, Vermieter, Ersterwerbe
• Nur für Wohngebäude mit Bauantrag vor 01.02.2002
• Förderfähig sind Bauleistungen, Beratung, Planung, Baubegleitung, Nebenarbeiten, 

auch Erweiterungen
• Vorschriften:  Einhaltung der KfW-Mindestbedingungen (= Mehrkosten), 

Energieeffizienz-Experten einbinden, ggf. hydraulischer Abgleich
• Tilgungszuschuss 20 % – 40%
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KfW – Programm 430 –

Energieeffizient sanieren –

Investitionszuschuss

• Nur für private Eigentümer bis 2 
Wohneinheiten, keine „Großeigentümer“

• Für die Sanierung von beheiztem Wohnraum 
mit Bauantrag vor 01.02.2002

• Einzelmaßnahmen, Effizienzhaus
• Zuschuss 20-40%  /   10.000 € – 48.000 € / WE
• Keine Kombination mit Steuerersparnis gem. §

35 a (3) Einkommensteuergesetz
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KfW –

Vorteilsrechner

Beispiel: 

Programm 152

Kreditsumme 50.000 €



Energetische Modernisierung, aber richtig. Wo sind die echten Einsparpotentiale?          Dipl.-Ing. Architekt Jörg Weitendorf

3. Münsteraner Immobilienforum                                             14. Februar 2020 Seite 32 von 47

Alternative zur KFW:  

WEG-Kredit z.B. der BfW oder der WEG-Bank

• Auch für gewerbliche Anteile 
• Laufzeit 10-15 Jahre
• Zinshöhe ca. 2,75 % eff.
• Verwendung für Maßnahmen aller Art, auch nicht-energetische
• Kein Tilgungszuschuss
• Kein Tilgungsfreies Anlaufjahr
• Bei 10 Jahren Laufzeit ähnliche monatliche Abträge: rd. 1% der 

Kreditsumme, aber rd. 2 Jahre länger als bei KfW 152
• Keine Mehrkosten durch KfW-Ausführung und Energieeffizienz-

Experte und ggf. hydraulischer Abgleich
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Beispiele für durchgeführte Maßnahmen



Energetische Modernisierung, aber richtig. Wo sind die echten Einsparpotentiale?          Dipl.-Ing. Architekt Jörg Weitendorf

3. Münsteraner Immobilienforum                                             14. Februar 2020 Seite 34 von 47

Beispiel 

Komplett-

sanierung: 

Fassade, 

Dach, 

Fenster
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Beispiel Kellerdeckendämmung
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Beispiel Dachbodendämmung
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Beispielobjekt in Bremen

Zielsetzung Eigentümer:

- Dringende Instandsetzung der Außenhülle

- Umgestaltung

- Legalisierung des Dachgeschosses

- Ausbau des Spitzbodens

- Reaktion auf Schimmelpilzprobleme

- Stabile Mietverhältnisse

- Nutzung günstiger Zinsen

- Umlage der Mod.-Kosten auf die Mieten
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Beispielobjekt in Bremen

Festgelegte Maßnahmen:

• Umbau Dachgeschoss

• Ausbau Spitzboden

• Dämmung Dachfläche

• Fassadendämmung

• Erneuerung der Fenster

• Anbau Balkone
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Beispielobjekt in Bremen

Einsparung:

• Vor Sanierung 7 WE, nachher 8 WE

• Ca. 400 m² Wohnfläche

• Heizkosten vorher ca. 6.700,- €

• Einsparung durch energetische 
Modernisierung: 75%

• Heizkosten nachher: 1.700,- €

• Jährliche Einsparung: 5.000,- €

• Einsparung pro Monat und WE: 52,- €
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Beispielobjekt in Bremen

Gewählte Finanzierung:

• Möglichst viele Fördermittel

• KfW-Kredit Programm 152

• 10 Jahre Laufzeit

• 1. Jahr Tilgungsfrei

• 20% Tilgungszuschuss

• Zusätzlich KfW-Zuschuss Progr. 431 für Energie-
Effizienz-Experte
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Gewählte 

Umgestaltung:
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Kostenzusammenstellung

Maßnahme Kosten netto KfW-anrechenbar

Gerüststellung 11.000,00 €         11.000,00 €                      

Fassadendämmung 72.000,00 €         72.000,00 €                      

Erneuerung Fenster 29.000,00 €         29.000,00 €                      

Dacharbeiten 90.000,00 €         90.000,00 €                      

Neue Balkone 1. und 2. OG 17.000,00 €         -  €                                  

Umbau Wohnungen Dachgeschoss und Spitzboden 

inkl. Vergrößerung Erker

110.000,00 €       80.000,00 €                      

Hydraulischer Abgleich gem. Vorschrift KfW 3.000,00 €            3.000,00 €                        

Gesamtsumme netto 332.000,00 €       285.000,00 €                   
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Maßnahme Kosten netto KfW-anrechenbar

Gesamtsumme netto 332.000,00 €       295.000,00 €                   

10% Reserve 34.000,00 €         28.500,00 €                      

Zwischensumme netto 366.000,00 €       313.500,00 €                   

13% Regie / Architekt 48.000,00 €         30.000,00 €                      

KfW-Sachverständiger 5.000,00 €            5.000,00 €                        

KfW-Zuschuss im Programm 431 2.500,00 €-            2.500,00 €-                        

Zwischensumme netto 416.500,00 €       346.000,00 €                   

19% MwSt 79.135,00 €         65.740,00 €                      

Summe brutto 495.635,00 €       411.740,00 €                   
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Gesamtkosten brutto 495.635,00 €           

KfW-anrechenbar 411.740,00 €           

Finanzierung:

Maximal KfW-finanzierbar, 50.000,- € / Wohneinheit (8 WE) 400.000,00 €           

KfW-finanzierbare Summe 411.740,00 €           

Begrenzung auf Maximum 400.000,00 €           

Finanzierung im Programm 152, 0,75% eff., Laufzeit 10 Jahre, 

monatlicher Abtrag ab dem 2. Jahr

3.832,00 €                

Mittlerer Anteil / WE 479,00 €                   

Tilgungszuschuss 20%, Laufzeitverkürzend 80.000,00 €-             

Tatsächliche Investition 415.635,00 €           

Eigenanteil / Investitionsaufwand aus Rücklage / Umlage 83.895,00 €              

Mittlerer Anteil / WE 10.486,88 €             
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Mögliche Umlage auf die Miete:

Gesamtkosten 495.635,00 €           

Umlagefähiger Anteil gem. BGB = Anteil reine Modernisierung , 

ca. 65%

322.000,00 €           

8% pro Jahr lt. BGB auf die Mieten umlegbar 25.760,00 €              

Monatliche mittlere mögliche Mieterhöhung 

bei 8 WE

268,33 €                   

Dem gegenüber stehende Heizkostenersparnis / m 52,00 €                      

Kostenanteil je WE (tatsächliche Investition) 51.954,38 €              

Rendite: Mehrtrag pro Jahr / Investition 6,2%
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Fazit: Empfehlungen

• Energetische Modernisierung in Ruhe überlegen und 
abwägen

• Jedes Haus ist anders

• Ziele und Absichten prüfen

• Energieberater / Architekt einbinden

• Fördermöglichkeiten prüfen

• Konsens finden

• Optimale Finanzierung wählen

• WEG können auch größere Maßnahmen stemmen
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Danke für Ihre Aufmerksamkeit.

Jörg Weitendorf
Dipl.-Ing. Architekt

Herdentorsteinweg 43
28195 Bremen

0421 – 222 92 815
info@weitendorf.com


