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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

1. Schwierigkeiten bei der Umsetzung von energetischen
Sanierungen bei WEGs auf Grund von

Instandsetzungsstaus und Finanzierungsbedarf

2. LOsungsansatze fur die Kombination von notwendigen
Instandsetzungsmalinahmen mit energetischen

Maldnahmen
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, i:I Bauzentrum
Fassade, Aufzug Minchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Situation Bestandsgebaude in Mlnchen
Anzahl nach Baujahr
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ: Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Situation Bestandsgebaude in Mlnchen

« 807.000 Bestandswohnungen Stand 2019

« 400.000 Wohnungen Baujahr 1948-1980

« ca. 6.000 Wohnungen werden derzeit pro Jahr gebaut
- weniger als 1 % des Bestandes

« Altbauten, die vor der WSV 1984 gebaut worden sind,
weisen einen hohen Energiebedarf auf

« energetische Sanierung sehr wirtschaftlich
grol3er Instandsetzungsstau vor allem bei WEGSs
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

1. Schwierigkeiten bei der Umsetzung von energetischen
Sanierungen bei WEGs

Schnittstellenproblem zwischen den Beteliligten

Unterschiedliche Interessen der Betelligten

Finanzierungsplan fehlt in der Regel

Rechtliche Hirden WEG Gesetz
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, i:l Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

« Schnittstellenproblem zwischen den Beteliligten
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Fle P
Fassade, Aufzug ~
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Sondereigentum =———

« Kein Anreiz fur Hausverwaltungen an energetischen
Sanierungen wegen mangelnder Honorierung far
Sonderaufgaben.

« Verwaltervertrag auf Leistungen des Verwalters bzgl.
Betreuung von Sanierungen anpassen / Sonderentgelt

« Zufuhrung zur Rlcklage oft zu gering (Entscheidung
Eigentimer)

« Beschlusskompetenz der WEG bei Sanierung teilweise
eingeschrankt. Verbesserung durch WEG Novelle 2020

18.03.2021



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach,  #\ Bauzentrum

Fassade, Aufzug LJ Minchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

2. Losungsansatze fur die Umsetzung von
Instandsetzungen kombiniert mit energetischen
Sanierungen in WEGS

* Rechtzeitige Bestandsaufnahme des Istzustandes

« - |Instandsetzungskonzept
- Grundlage des Finanzierungsplan (Kostenaufwand)

« Darstellung der Vorteile einer zusatzlichen
energetischen Sanierung fur alle Beteiligten

Win-Win Strategie Warmmietneutrale Sanierung
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Vereinbarung von Sanierungszielen/Qualitatsstandards

|. Bestandsaufnahme
Sanierungsziele kdnnen nur festgelegt werden, wenn
Istzustand des Gebaudes bekannt ist.

ll. Festlegung Sanierungsziele anhand Energieausweis
(bedarfsorientierter Ausweis)/BAFA Sanierungsfahrplan

18.03.2021



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, i:I Bauzentrum
Fassade, Aufzug Minchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

C.1 Sanierungskonzept mit hochwertigem energetischen Standard

Ziel: @®
Ergénzend zu den Anforderungen im Munchner Qualitatsstandard wird empfohlen, vor der Erstellung eines Konzepts, mit dem der Warmeschutz der Gebaudehiille und die

Durchfiihrung einzelner Sanierungsmalnahmen die Erstellung eines Sanierungskonzepts zu  Anlagentechnik des Geb&udes so verbessert werden kann, dass das Gebaude nach der

C. Empfehlungen zur Erstellung von Sanierungskonzepten

beauftragen. Umsetzung dieser MaRnahmen den Anforderungen eines hochwertigen energetischen
Ziel: Standards geniigt — zum Beispiel entsprechend den Forderprogrammen der KfW.

Die Sanierungskonzepte stellen dar, mit welchen MaRnahmen das bestehende Gebaude

daNghaft werthaltig und gut vermietbar bleibt, bei niedrigem Energieverbrauch bzw. Hinweis:

groRtMpglicher Barrierefreiheit. Die Sanierungskonzepte geben Kenntnis tber den zeitlich Zur fachgerechten Planung und Ausfiihrung von Warmedédmm-Verbundsystemen enthalt
gestaffeNgn Bedarf an Finanzmitteln fir die jeweiligen Manahmen. das WDVS-Schulungshandbuch «Qualitat im System» vom Fachverband Warme-

damm-Verbundsysteme e.V. sowie das BfS-Merkblatt Nr. 21 «Technische Richtlinien fir die
Planung und Verarbeitung von Warmedamme-Verbundsystemen» vom Bundesausschuss
Farbe und Sachwertschutz wertvolle Hinweise. Bei der Planung von Innendamm-
Systemen ist die Technische Richtlinie zur Innendammung von AuRenwanden mit
Innendamm-Systemen (IDS) vom Fachverband Warmedamm-Verbundsysteme e.\.

in der jewells gliltigen Fassung zu beachten.

Definition:
In dem zu erst
dem Fachplaner
energetischen Stan
Gebaude festgelegt.

nden Sanierungskonzept wird in Absprache zwischen der Fachplanerin,
der/dem AG ein MaRnahmenkatalog zum Erreichen eines hohen
ds oder der Erreichung einer gréRtmaglichen Barrierefreiheit fur das

Hinweis:
Die Erstellung eines Sanierun§gkonzeptes ersetzt nicht die erforderlichen
Planungsleistungen fir die Sanidgngsmalnahmen. Diese sind gesondert zu beauftragen
und zu verglten. In den jeweilige! nierungskonzepten nach dem , Minchner
Qualitatsstandard” missen je MaRnahme mindestens die Anforderungen entsprechend

Ziel:

Die Sanierungskonzepte stellen dar, mit welchen MalRnahmen das bestehende Gebaude
dauerhaft werthaltig und gut vermietbar bleibt, bei niedrigem Energieverbrauch bzw.
grolRtmoglicher Barrierefreiheit. Die Sanierungskonzepte geben Kenntnis tUber den zeitlich
gestaffelten Bedarf an Finanzmitteln fiir die jeweiligen Malknahmen.
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach,

Fassade, Aufzug

Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

J N\ Bauzentrum
LJ Minchen

* Riucklagenkalkulation gemald Lebenserwartung Bauteile

Anwesen:

MaBnahme

Streichen Treppenhaus
Streichen Fassade
Erneuerung Fenster
Erneuerung Heizkessel
Erneuerung Dach
Sanierung Rohrieitungen
Sanierung Aufzug
Sonstiges 1

Sonstiges 2

Sonstiges 3

Musterstr. 99, 99999 Beispielhausen

Periode der

Falligkeit in Geschitzte

Jahren
10
15
25
20
30
50
50
25
35
40

Kosten

| 5.000,00 €
| 15.000,00 €
| 60.000,00 €
| 20.000,00 €

35.000,00 €

| 30.000,00 €
| 30.000,00 €

Gebdude-
alter
10
15
20
25
30
35
40
45
50
60
70
75
80
90
100

im Jahr
5.000,00 €  5.000,00 €

| 15.000,00 € 20.000,00 €
| 25.000,00 € 45.000,00 €
| 60.000,00 € 105.000.00 €
| 55.000,00 € 160.000,00 €
. 0,00 €| 160.000.00 €
| 25.000,00 € 185.000,00 €|
|_15.000.00 €| 200.000.00 €
| 125.000,00 €| 325.000.00 €
| 135.000,00 € 460.000.00 €
5.000,00 €| 465.000.00 €|
| _15.000.00 € 480.000.00 €|
| 25.000,00 €| 505.000.00 €
| 55.000.00 € 560.000,00 €
| 60.000,00 €] 620.000,00 €

Geldbedarf Geldbedarf Sparbedarf
summiert pro Jahr

500,00 €
1.333,33 €
2.250,00 €
4.200,00 €
5.333,33 €
457143 €
4.625,00 €
444444 €
6.500,00 €
7.666,67 €
6.642,86 €
6.400,00 €
6.312,50 €
6.222,22 €
6.200,00 €

Nicht beriicksichtigt sind in der obigen Aufstellungen die erforderlichen Sanierungen innerhalb des Sondereigentums, wie z.B.:
Bodenbelage, Elektroverteilung, Estrich, Verputz, Armaturen, Sanitareinrichtung, Fliesenbeldge an Wanden und Boden, ......

18.03.2021
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Finanzierungsplan WEGs
« Anpassung der Zufuhrung zur Instandhaltungsrucklage

« Finanzierung Mal3nahme tUber Darlehen KFW/usw.

— WEG kann seit 2007 als teilrechtsfahiger Verband ein
Darlehen im eigenem Namen aufnehmen.

— Beschlusskompetenz fur Aufnahme eines Darlehens
zulassig gemafl BGH

18.03.2021



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen

Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Darlehensvertrag wird von der WEG abgeschlossen

1. WEG beschliel3t energetische Sanierung

2. Der Hausverwalter schliel3t den Darlehensvertrag
bei einer Bank im Namen der WEG ab

Malnahmen missen den KFW Bedingungen
entsprechen und von einem Sachverstandigen
bestatigt werden

18.03.2021



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, i:I Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fir die energetische Sanierung?

 Darlehen fur WEG

Wir sind die Spezialbank der
Wohnungswirtschaft

Die WEG Bank AG ist Deutschlands einzige Bank, die sich
gleichermalden auf die Belange der Immobilienverwaltung
wie auch die Optimierung von Sicherheit und
Benutzerfreundlichkeit des modernen Zahlungsverkehrs
spezialisiert hat.

18.03.2021 14



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, i:I Bauzentrum
Fassade, Aufzug Minchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

. Darlehen far WEG  Selt Sep/2018 maoglich

'V\

WEG ModermSIerungsprogrammr

T V2, VAR . 3 4 .
\ _"% | —-, - 1{ 3 . < ; 3 %
) . : ...“ | Sl &

Bayerisches Modernisierungsprogramm zur Forderung
von Wohnungseigentiimergemeinschaften (BayMod-WEG)

¢) BayernLabo
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Zuschusse Stadt Munchen & der BAFA

« Mdunchner Forderung Energieeinsparung (FES)
Anderung Richtlinien April/2019

 BAFA Forderung fur Einzelmafl3inahmen seit 01/2021

Planungskosten werden bis € 20.000,- zu 50 % gefordert
Zuschusshohe 20% auf Baukosten

18.03.2021



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, I/.:I Bauzentrum
Fassade, Aufzug Minchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Beispielsanierungen Kombination
Instandsetzung + Energetische Sanierung

ili 18.03.2021 17



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen

Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Beispielsanierungen Kombination
Instandsetzung + Energetische Sanierung

 Mdilnchen Perlach Sanierung vorgehangte Fassade +
Balkonsanierung nach KFW/FES 2017-2019
140 Wohnungen /Bausumme € 2.638 Mio.
-- Forderung KFW/FES € 484.000 (ca. 18,35%)

-- Mehrkosten von ca. 3 % durch KFW statt ENEV

« Besonderheit: Hydraulischer Abgleich Wohnungen
Thermostatventile sind Sondereigentum

18.03.2021



- - C T Z/ N\ Bauzentrum
Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, 10} Minchen

Fassade, Aufzug
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Beispielsanierungen Kombination
Instandsetzung + Energetische Sanierung

LOosung fur hydraulischen Abgleich

Beauftragungsvollmachten .
Kostenibernahmerklarungen 1™

von jedem Eigentimer |
erforderlich!!! "

18.03.2021 19



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, I/.:I Bauzentrum
Fassade, Aufzug Minchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Beispielsanierungen Kombination
Instandsetzung + Energetische Sanierung

Insgesamt 12 Hauser

6 Hauser waren bereits saniert

ili 18.03.2021 20



JN\. Bauzentrum

Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, 10} Minchen

Fassade, Aufzug
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Beispielsanierungen Kombination
Instandsetzung + Energetische Sanierung

« Minchen Neuhausen Sanierung Flachdacher nach

KFW/FES 2017-2020
265 Wohnungen /Bausumme € 772.000,-
-- Forderung KFW/FES € 235.000,- (ca. 30 %)

« Mehrkosten von ca. 3,1 % durch KFW statt ENEV
« Besonderheit: 3 Bauabschnitt Feste Preisverhandlung
Instandsetzungsarbeiten Preiserh6hung von 3-5% ublich

18.03.2021



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach,
Fassade, Aufzug
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Beispielsanierungen Kombination
Instandsetzung + Energetische Sanierung
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Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, ﬁ_\‘ Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fiir die energetische Sanierung?

Beispielsanierungen Kombination
Instandsetzung + Energetische Sanierung

Furstenfeldbruck Sanierung vorgehangte Fassade +
Balkonsanierung nach KFW 2020-2021

120 Wohnungen /Bausumme € 2.2 Mio.

-- Forderung KFW € 270.000 (ca. 12 %)
Mehrkosten von ca. 3,8 % durch KFW statt ENEV

Besonderheit: Abstimmung der gesamten Mal3nahmen
mit dem Vogelschutzbund
Geruststellung/Ersatzbrutplatze geschaffen

18.03.2021



Der klassische Sanierungsbedarf: Tiefgaragen, Flachdach, i:I Bauzentrum
Fassade, Aufzug Miinchen
Fehlt das Geld fir die energetische Sanierung?

Bleiben Sie
gelassen.

Danke fiur lhre
Aufmerksamkeit.
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