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AltErnAtiVE wEgE ZUm 
NulleNergiehaus

DEr scHwErPUnkt DEr  
bAUForscHUng lAg in DEr 
VErgAngEnHEit Vor AllEm  
im bErEicH DEs nEUbAUs. 
DA AllErDings nAHEZU DrEi 
ViErtEl DEr gEbäUDE Vor 
1990 ErricHtEt wUrDEn, 
DArF DiE sAniErUng DEr  
bEstAnDsobJEktE nicHt  
VErnAcHlässigt wErDEn. 

Zwischen den Jahren 2009 und 2012 lag 

die sanierungsquote in salzburg unter 

1,0 %, also deutlich niedriger als die 

angestrebte Quote von 3 %. Diese Aus-

gangssituation zeigt einerseits zukünftige 

Potenziale für die bauwirtschaft auf und 

veranschaulicht andererseits, dass es 

neue wege und Zugänge zum gesamt-

heitlichen bauen braucht.

Dieser gedanke wurde mit dem Projekt 

„Alternative wege zum nullenergiehaus“ 

im bundesland salzburg aufgegriffen. im 

Zuge des Förderprogramms „trans4tec“ 

des landes salzburg kam es zur Zusam-

menarbeit zwischen der FH salzburg – 

Forschungsbereich „smart building und 

smart city“ und Vertretern der gesamten 

salzburger bauwirtschaft, der Architek-

tenkammer für oberösterreich und salz-

burg und zwei softwareherstellern im 

bereich Energieausweise und Datenban-

ken. Es wurden gemeinsam Forschungs-

ziele in den themengebieten sanierung 

und Energieeinsparung festgelegt. Die 

Ergebnisse des Projektes gelangten über 

die kooperationspartner zu den einzel-

nen Unternehmen und wurden in work-

shops und informationsveranstaltungen 

veröffentlicht, um den wissenstransfer in 

die salzburger bauwirtschaft zu gewähr-

leisten. Als kleiner Auszug der Vielzahl 

an Forschungsergebnissen wird die 

wirtschaftlichkeit von sanierungsmaß-

nahmen in diesem Folder dargestellt. 

den umfassenden endbericht vom  

Projekt „alternative wege zum  

nullenergiehaus“ finden Sie hier: 

1 oberhuber A., Denk D. (2014) Zahlen, Daten, Fakten zu wohnungspolitik und wohnungswirtschaft in Österreich, bmwFJ, wien
2  wirtschaftskammer Österreich (2015): schwarzer: Erfolgsmodell sanierungsoffensive ausbauen statt kürzen, https://www.wko.at/content.node/iv/presse/wkoe_presse/presseaussendungen/

pwk_601_15_schwarzer:-Erfolgsmodell-sanierungsoffensive-au.html 
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Betrachtet man die geBaute 
umwelt, findet man viele 
ähnliche Bauweisen und 
Bauformen. mit hilfe  
der analyse des geBäude-
Bestandes wurden proto-
typische mustergeBäude 
entwickelt. 

grundlage waren unsanierte gebäude mit 

einem Baustandard aus den 1970er/80er-

Jahren. mit hilfe von dynamischen 

amortisationsrechnungen wurde für die 

mustergebäude ermittelt, wann sich wel-

che sanierungsmaßnahmen rechnen und 

welcher monetäre Überschuss 30 Jahre 

nach der investition (= kapitalwert) durch 

die energieeinsparung erzielt werden 

kann. für die vier mustergebäude wurden 

jeweils 24 bautechnische und acht haus-

technische varianten für mögliche sa-

nierungen entwickelt. Zusätzlich wurden 

Berechnungen unter Berücksichtigung 

von haustechnikzusatzsystemen (solar-

thermie, photovoltaik und lüftungsanla-

gen) durchgeführt. in summe ergibt dies 

3.840 varianten für die wirtschaftliche 

Betrachtung der sanierungsmaßnahmen. 

Bezieht man die umweltkosten mit ein, 

verdoppelt sich die analysierte anzahl  

auf 7.680 varianten. 

für das standardisierte einfamilienhaus 

wird in folge die wirtschaftlichkeit von 

ausgewählten sanierungsmaßnahmen 

aufgezeigt (siehe abbildung 3 und 4). 

24 Bautechnikvarianten x 8 Haus- 

technikvarianten = 192 Varianten

die umfangreiche darstellung sämtlicher 

varianten findet sich im endbericht  

„alternative wege zum nullenergiehaus“.

sanieren als  
lukrative investition

gebäudetypen

Bautechnikvarianten

haustechnikvarianten

haustechnik-Zusatzsysteme

untersuchte varianten

Variante FenstertauscH OBerste 
GescHOssdecke

aussenWand 
WÄrMedÄMMVerBund-

sYsteM (WdVs)

0 (nur Haustechnik) x x x

F (Fenster)  x x

OGd18 x 18 cm x
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F + WdVs20 + OGd18 18 cm 20 cm
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luft – wasser
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ÖLHeiZunG aLt

in abhängigkeit von sanierungsausmaß 

und heizungssystem ergeben sich erheb-

liche unterschiede, ob sich die investition 

nach einem Betrachtungszeitraum von 

30 Jahren bezahlt macht. die analyse der 

unterschiedlichen sanierungsvarianten 

zeigt, dass die meisten sanierungsmaß-

nahmen einen positiven kapitalwert 

aufweisen. wird eine umfangreiche 

sanierung durchgeführt (erneuerung der 

heizungsanlage, dämmung der obersten 

geschoßdecke und außenwand sowie 

fenstertausch), spart man dadurch am 

meisten ein. nur bei kostenintensiven 

einzelmaßnahmen in kombination mit 

einem teuren energieträger kann es dazu 

kommen, dass ein negativer kapitalwert 

erreicht wird (siehe abbildung 5).
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Zusammenfassung
sanierung steigert nicht nur den wohn-

komfort, sondern ist auch als sicheres 

investment anzusehen. durch die einge-

sparte energie ist bei einer umfangrei-

chen sanierung die Verzinsung des ein-

gesetzten kapitals um etwa 4 % höher 

als bei einem gewöhnlichen sparbuch 

bei derzeitigem Zinsniveau. attraktivere 

möglichkeiten für die geldanlage mit 

gleich hoher sicherheit des geldrückflus-

ses sind am markt kaum zu finden. 

 

in abbildung 6 sind die kapitalwertent-

wicklungen über 30 Jahre für 5 ver-

schiedene sanierungsmaßnahmen am 

Beispiel einer luft/wasser-wärmepumpe 

dargestellt. dabei ist für unterschiedliche 

sanierungsvarianten ersichtlich, wie der 

rückfluss des eingesetzten kapitals über 

die Jahre geschieht und welcher kapital-

wert daraus resultiert. am Beispiel der 

vollsanierung (heizung, fenster, außen-

wand und oberste geschoßdecke) ergibt 

sich, dass mit einem investment von ca. 

60.000 euro nach 30 Jahren ein positiver 

kapitalwert von ca. 65.000 euro erreicht 

wird. unter den getroffenen annahmen 

bedeutet dies, dass nicht nur der auf-

genommene kredit rückbezahlt werden 

kann, sondern auch ein erheblicher Ge-

winn durch die investition erzielt wird. 

insgesamt zeigt sich anschaulich, dass 

sich eine umfangreiche sanierung mit 

höheren investitionsvolumen im laufe 

der Zeit am meisten rentiert.

FACTS
Zinssatz: 2,25 % p. a. 

energiepreissteigerung: 2,50 % p. a.

investitions- und instandhaltungs-

kosten analog energieberatung 

salzburg (geQ eBs)

Je GrÖsser die sanierunG,  
destO rentaBLer die inVestitiOn.

heiZungstausch

>

Abb. 4: Haustechnik-Varianten mit Energiekosten

Abb. 5: Kapitalwert nach 30 Jahren bei ausgewählten Sanierungsvarianten und Heizungstausch

Abb. 6: Kapitalwert ausgewählter Sanierungsvarianten

Abb. 2: Berechnungsrahmenbedingungen

Abb. 3: Dargestellte Bautechnik-Varianten

heizung 21 kw
heizung 20 kw + oberste geschoßdecke 18 cm
heizung 19 kw + fenster
heizung 11 kw + fenster + wdvs 20 cm
heizung 9 kw + fenster + wdvs 20 cm + oberste geschoßdecke 18 cm

ergeBnisse ohne umweltkosten
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ErgEbnissE mit UmwEltkostEn
neben den üblichen betriebswirtschaftli-

chen Überlegungen unter berücksichti-

gung der Energiekosten wurde auch der 

Einfluss von Umweltkosten in die Analyse 

aufgenommen. Umweltkosten zeigen 

auf, welche schäden durch den Einsatz 

erneuerbarer oder fossiler Energieträger 

je kwh Endenergie verursacht werden. 

berücksichtigt werden dabei die schäden 

durch luftschadstoffe und treibhausgase.

bei berücksichtigung der Umweltkosten 

und somit der kosten, die von der gesell-

schaft durch die schäden von luftschad-

stoffen und treibhausgasen getragen 

werden müssen, zeigt sich umso mehr, 

dass sich sanierungsmaßnahmen rech-

nen. Die größte Veränderung im Vergleich 

zu einer rein betriebswirtschaftlichen 

betrachtung gibt es bei Heizungssyste-

men mit wärmepumpen. 

Entscheidend hierfür sind die geringen 

Umweltkosten für strom in Österreich auf 

grund des hohen Anteils von wasserkraft 

und anderen erneuerbaren Energieträ-

gern. Der kapitalwert nach 30 Jahren ist 

mit Ausnahme der kombination Erneu-

erung der Ölheizung und Fenstertausch 

stets positiv (siehe Abbildung 7).

 
Zusammenfassung 
werden auch diese gesellschaftlich  

relevanten Umweltkosten miteingerech-

net, gibt es nur noch eine kombination 

aus Heizungsart und sanierungsmaß-

nahme, welche einen negativen kapital-

wert aufweist. Alle anderen kombinatio-

nen erreichen positive kapitalwerte nach  

30 Jahren. 

Folglich wirken sich Sanierungsmaß-

nahmen kurzfristig und langfristig 

positiv auf das eingesetzte Kapital  

und die Gesellschaft aus.

„Sanieren Stellt eine Sinnvolle 
inveStition Für unS heute und 
zuKünFtiGe Generationen dar.“

Die inhalte dieser Veröffentlichung sind 
im rahmen des Projektes „Alternative  
wege zum nullenergiehaus“, trans4tec, 
land salzburg entstanden.

die Fachhochschule Salzburg –  
Forschungsbereich „Smart Building 
und Smart City“ bedankt sich bei den 
Kooperationspartnern:

 > landesinnung  
bau

 > gizmocraft, design  
and technology  
gmbH

 > Holzbauwirtschaft/
Holzbauinnung

 > innovations- und  
technologietransfer 
salzburg gmbH

 > kammer der  
Architekten und in- 
genieurkonsulenten 
für oÖ und sbg

 > land salzburg –  
Energieberatung

 > Zehentmayer  
software gmbH
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Abb. 7: Kapitalwert bei ausgewählten Sanierungsvarianten und Heizungstausch unter Berücksichtigung der Umweltkosten

KontaKt:  
Fachhochschule salzburg | Forschungs-
bereich smart building und smart city 
 
Projektleiter: Di markus leeb 
markus.leeb@fh-salzburg.ac.at 
tel.: 0-50-2211-2703

die umweltKoSten Beinhalten die 
monetären FolGen BeGründet durCh 
luFtSChadStoFFe und treiBhauSGaSe.


