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Denk mal effizient

Denkmalschutz hei3t Nachhaltigkeit — doch gilt das auch in
Sachen Energieeffizienz? Cashe hat nachgefragt, inwieweit sich der
lohnende Erhalt schitzenswerter Bausubstanz mit den attraktiven
KfW-Forderprogrammen vereinbaren [asst. Text: Thomas Eilich

laus Schroder will alles — die op-
timale Kombination attraktiver

Steuervorteile mit nachhaltiger
Kostenersparnis und staatlicher Forde-
rung. Zu diesem Zweck plant der selbst-
stindige Unternchmensberater, in ein
Denkmalobjekt als Kapitalanlage zu
investieren. Als Vermieter darf er so-
wohl die normalen Abschreibungen
von 2,5 Prozent mitnehmen als auch die
erhéhten Abschreibungen gemil Pa-
ragraf 7 i Einkommenssteuergesetz fiir
BaumaBnahmen zum Erhalt eines
Denkmals in Anspruch nehmen.

Auf diese Weise hat er die Moglich-
<eit, in den ersten acht Jahren nach
Herstellung jeweils neun Prozent der
Renovierungs- und Sanierungskosten
sowie in den darauffolgenden vier Jah-
ren jeweils sieben Prozent abzuschrei-
ben. Den Werbungskosteniiberschuss
aus Einkiinften und Ausgaben fiir Ver-
mietung und Verpachtung kann Schro-
der zudem mit anderen steuerlichen
Einkunftsquellen verrechnen. Doch das
ist nicht alles. In der Finanzierung will

er nicht nur vom derzeit niedrigen Zins-
niveau fiir Immobiliendarlehen profi-
tieren, sondern die Forderung der Sa-
nierung von Wohngebiuden gemil den
energetischen Anforderungen der En-
ergiesparverordnung (EnEV) durch die
KfW-Bankengruppe nutzen.

Das Programm ,,Energieeffizient Sa-
nieren* unterstiitzt sowohl MalBnah-
men, mit denen das energetische Ni-
veau eines sogenannten KfW-Effi-
zienzhauses erreicht wird als auch ein-
zelne Schritte oder Kombinationen (sie-
he auch Beispielrechnung im Kasten).

Kosten versus Ersparnis

Schroder weils, dass spezielle Sanie-
rungsmafinahmen in Sachen Energie-
effizienz zunichst einmal Geld kosten.
.In der Regel sind durch eine intelligen-
te Planung der Gebiudehiille und Aus-
wahl der Anlagentechnik die Mehrkosten
deutlich geringer als die dafiir zu erzie-
lenden Subventionen™, sagt Energiebe-
rater und Fachdozent Stefan Preif. Zu-
dem ist Schriders Ansatz nachhaltig.

Langfristig sollen geringere Energiekos-
ten den Geldbeutel schonen. Als Sah-
nehidubchen nimmt er das gute Gefiihl
mit, etwas fiir Umwelt- und Klima-
schutz geleistet zu haben.

Bautriger und Vertriebe im Bereich
Denkmalimmobilien haben auf die
wachsende Nachfrage seitens der Schro-
ders dieser Welt lingst reagiert und
sind mit entsprechenden Angeboten
am Markt (siche ,,Neue Produkte* ab
Seite 74). ,.Grundsitzlich kommt ohne
den Aspekt Energieeffizienz heute kei-
ne hochwertige Sanierung mehr aus*™, ist
Hans Peter Hager, Geschiiftsfiihrer des
Bautriigers Privates Institut aus Miin-
chen, iiberzeugt. ..Eine entsprechende
Sanierung ist die einmalige Gelegenheit,
ein Gebiude fiir zukiinftige Anspriiche
zu riisten und in der Konsequenz die
Grundlage fiir eine nachhaltige Ver-
mietbarkeit und eine gesicherte Wert-
bestindigkeit zu schaffen.”

Zusatzlicher Investitionsanreiz

Denkmalimmobilien erweisen sich in
Zeiten der Riickbesinnung auf wahre
Werte ohnehin als gut laufende Pro-
duktschiene. ,,Die KfW-Fordermittel
stellen einen zusitzlichen Investitions-
anreiz dar”, bestitigt Frank Kammerer,
Geschiiftsfithrer von L-Konzept aus
Leipzig und Vorsitzender des Arbeits-
kreises Denkmalschutz beim Bundes-
verband Freier Immobilien und Woh-
nungsunternehmen, Berlin. Seine Kal-
kulation: ,,Durch eine entsprechende
Finanzierung sparen Kunden auf zehn
Jahre bis zu 15 Prozent des Kaufpreises
im Vergleich zur herkémmlichen Fi-
nanzierung®, Damit sich der mit ent-
sprechenden Sanierungsmalinahmen
verbundene Aufwand rechne, miisse
das Thema auch in der Vermietung um-
gesetzt und genutzt werden. ,.Das Re-
duzieren der Heizungs- und Energie-
kosten um 30 Cent pro Quadratmeter
beispielsweise bietet ein theoretisches
Mieterhéhungspotenzial von fiinf Pro-
zentim Vergleich zum normal sanierten
Objekt”, so Kammerer. Der Ansatz,
energieeffizient zu sanieren, ist zudem
ein nachhaltiger. ., Angesichts der weiter
steigenden Energiepreise liegt die Fra-
ge nach Effizienz auf der Hand", be-
richtet Johannes Forster, Vertriebsleiter
der DS Wohnbau, Ohringen. ..Der Mie-
ter wird in Zukunft danach fragen, wic

Beispielrechnung zur KFW-Forderung einer energieeffizienten Sanierung im Bereich Denkmalschutz

* Pro Wohneinheit werden maxi-
mal 75.000 Euro fur die
MaRnahmen im Rahmen der
Energieeffizienz finanziert und
gefordert. Bei einem Effizienz-
haus 85 resultiert daraus ein

76

Tilgungszuschuss von 15 Pro-
zent oder 11.250 Euro.

» Die Zinsverbilligung von circa
drei Prozent — 1,41 Prozent
bei zehn Jahren und 1,76 Pro-
zent bei 20 Jahren Laufzeit —

wirkt sich mit 2.250 Euro jahr-
lich aus. Der Durchschnitt
des Energieverbrauchs liegt
im Bestand bei ca. 150 kWh
pro Quadratmeter Wohnflache
und Jahr. Ein Effizienzhaus 85

liegt bei ca. 50 kWh.

* Bei einem Gas-/Olpreis von
65 Cent liegt die Einsparung
bei einer 100 Quadratmeter
groffen Wohnung bei 650
Euro pro Jahr.
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niedrig seine Betriebskosten sind und nicht, wie hoch die Mie-
te ist. Die KfW-Programme fiir die energetische Gebdudesan-
ierung sind ein Riesenerfolg. Das ist der eigentliche Konjunk-
turmotor in den letzten Jahren in unserer Branche gewesen*,
ist sich Dirk Germandi, Vorstand von Profi Partner mit Sitz in
Berlin und Miinchen, sicher. Dariiber hinaus gilt die KfW-For-
derung den Anbietern mittlerweile als Qualitiitssiegel und Mar-
ketinginstrument.

Denkmalschutzanforderungen konkurrieren

Alles im griinen Bereich also? So einfach ist es dann doch nicht.
.-Denkmalschutz und Energieeffizienz lassen sich nicht immer
zu 100 Prozent vereinbaren®, weil Kammerer. ,.Zum Beispiel
lisst sich eine Klinkerfassade nicht von aufien dimmen und
Innendédmmung ist dort immer nur ein Kompromiss™, so der
L-Konzept-Chef. Stefan Voges, Vorstand des Leipziger Bau-
triigers Hansa Real Estate, berichtet aus der Praxis: ,,Die neu-
ralgischen Punkte bei einer Kernsanierung sind Dach und
Dachdéimmung, Fassadendimmung, Dimmung der Keller-
decke, Fenster sowie Heizkorper und Heizungssystem. Diesen
MaBnahmen stehen manchmal die Anforderungen des Denk-
malschutzes entgegen. Selbstverstindlich kann — und soll — ei-
ne Jugendstil- und Griinderzeitfassade nicht mit einer Schicht
Mineralwolle iiberdeckt werden.*

Daher miissen in enger Abstimmung mit dem Amt fiir
Denkmalschutz jeweils Kompromisse gefunden werden — ein
Nadelohr im Prozedere, wie Forster weif: ,Die Energiceffi-
zienzhaus-Stufe ist nicht letztlich nur von der AuBenfassade ei-
nes Objektes abhingig, sondern auch von der vor Ort zustin-
digen Denkmalschutzbehorde, die je nach Region teilweise
unterschiedlich entscheidet. Wenn etwa eine Fassade reich-
haltige Stuckelemente und Verzierungen enthilt, wird es si-
cherlich nicht méglich sein, dort eine AuBenddmmung anzu-
bringen und man miisste stattdessen eine Innendimmung vor-
nehmen. Manche Behérden erteilen aber auch dafiir keine Ge-
nehmigung. Soist keine hohere Energieeffizienz moglich.* Das
ist allerdings nicht die Regel. ., Gliicklicherweise bekommen wir
Ausnahmegenehmigungen in Bezug auf die Hohe des Jahres-
primirenergicbedarfs und miissen uns nicht ausschlieBlich in
den Schranken der EnEV bewegen, denn Denkmalschutz geht
vor Umweltschutz. Entsprechend entwickeln wir von Fall zu
Fall ein individuelles Energiesparkonzept®, berichtet Tobias
Danker, Marketing-Verantwortlicher beim Niirnberger An-
bieter Terraplan. ,Abweichungen werden durch Mehrleistun-
gen in anderen Bereichen kompensiert, um ein energetisch ef-
fizientes und forderfiahiges Haus herzustellen®, ergiinzt Voges.

Mehr Informationen zum Thema finden Sie unter www.cash-online.de

Hager fasst zusammen:..Die Effizienzhaus-Stufe ist im Ein-
zelfall von den technischen Maglichkeiten und den Auflagen
des Denkmalschutzes abhiingig.” Das Ausmal} der Verein-
barkeit wird individuell durch den jeweiligen Energieberater
ermittelt. Prei3 bearbeitet momentan mehr als 3.000 Wohn-
cinheiten im denkmalgeschiitzten Bereich: ..Davon sind circa
500 Einheiten Effizienzhiuser 115 und 130 sowie circa 2.500
sogar Effizienzhiuser 85 und 100. Als Faustregel gilt: Je hoher
der Anteil an AuBenddmmung, desto hoher letztlich der er-
zielbare Standard.*

Wirtschaftlich sinnvolle Kompromisse gefragt

Aus Anbictersicht erscheint es trotz hoher KfW-Férderung ob
der damit verbundenen Kosten kaufmiinnisch zudem nicht im-
mer sinnvoll, das Maximum an Energieeffizienz anzustreben.
..Die Lobbyarbeit der Berufsverbiinde der Immobilienwirt-
schaft hat dazu gefiihrt. dass uns Bautriigern vom Gesetzgeber
mittlerweile eine .EnEV-Fessel' angelegt wurde, die schon ‘
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ziemlich eng sitzt. Ob Kosten und Nutzen iiberhaupt noch in
einem sinnvollen Verhiiltnis stehen, hinterfragen leider nur
wenige ™, kritisiert Danker. Gefordert ist ein Kompromiss zwi-
schen den Aufwindungen fiir eine energieeffiziente Sanie-
rung. Nutzerfreundlichkeit und Energieverbrauch. Wirt-
schaftliche Losungen kénnen nach Auffassung Kammerers
Sanierungen als KfW-Effizienzhaus 100 sein.

Eine entsprechende Modernisierung wiirde allerdings be-
reits den Einsatz komplexer Démmmaterialien, hochwertiger
Fenster, hohen handwerklichen Geschicks, exakter und auf-
wiindiger Detailplanung sowie eines besonderen Heizsys-
tems — beispielsweise tiber Solarenergie. Erdwirme oder ein
Blockheizkraftwerk— erfordern, so der L-Konzept-Chef.

Klaus Schréder jedenfalls ist zuversichtlich, in dem wach-
senden Markt energieeffizient sanierter Denkmiiler ein auf
seine hohen Anspriiche zugeschnittenes Angebot zu finden.

Der Energieberater gibt den Weg vor

Bei der Wahl gilt es allerdings, einige Kriterien zu beachten:
Der Bautriiger sollte die Energiceffizienzklasse kaufvertrag-
lich zusichern. Entsprechend ist vorab ein Blick in den Ener-
giepass ratsam. Das Objekt muss von einem erfahrenen
Energieberater berechnet und begleitet werden. Dessen Gut-
achten ist Grundlage fiir die zu beantragenden Forderkredi-
te. Zudem sollten fundierte Kenntnisse iiber die Abwicklung
von Finanzierungen mit KfW-Mitteln via Hausbank vorhan-
den sein, um die Gefahr der Riickabwicklung zu bannen. Ein
erfahrenes Handwerk und eine detaillierte Baubeschreibung
sind ob der komplizierten Ausfiihrung unumginglich. u
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Beeilen Sie sich! Die Dr. Klein Geldanlage und Versiche-
& Co. Aktiengesellschaft setzt rung! Begleiten Sie uns auf
Ihre Erfolgsgeschichte fort und dem Weg zum fithrenden un-
baut ihren stationaren Ver- abhingigen Vertrieb von Fi-
trieb weiter aus. Werden Sie nanzlésungen in Deutschland
Vertriebspartner eines Dr. Klein und profitieren Sie jetzt von
Franchisebiiros im Bereich starken Vorteilen!

Setzen Sie sich gleich mit uns in Verbindung unter
www.drklein.de/franchise_niederlassung.html
Tel. 0451 / 14 08 - 74 01 = vertriebspartnerbewerbung@drklein.de
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