
Investitionen in Sanierungen im 
sozialen Wohnbau – mit Garantie? 

Reinhard Ungerböck, Grazer Energieagentur 
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Steigerung der 

Energieeffizienz und Einsatz 

erneuerbarer Energieträger 

für bessere Luftqualität, 

Klimaschutz und 

Wirtschaftsbelebung!  



 Beratung 
 ĂWir unterst¿tzen Bauherren und NutzerInnen , 
 energieeffizienter, umweltschonender und kostengünstiger zu 
 wirtschaften .ñ  

 

 Studien 
 ĂStudien, Analysen und Gutachten liefern 
 Entscheidungsgrundlagen für Politik, Verwaltung und Wirtschaft.ñ 

  

 Bewusstseinsbildung und 
 Marktaufbereitung   

 ĂWir tragen zur Verhaltensänderung von Menschen im privaten und 
 beruflichen Umfeld bei. Wir unterstützen die Marktaufbereitung für 
 Energieeffizienz -Dienstleistungen, Klimaschutztechnologien und 
 nachhaltige Mobilitªt.ñ   

 

Unsere Geschäftsfelder 
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Unsere Kompetenzfelder 
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Energie- 
effizienz 

Städtische  
Energiesysteme 

Mobilität 

Verhaltens- 
änderung 

Energiedienstleistungen 
für Gebäude und 

Anlagen 

Energie- und 
Klimaschutzpolitik 



Wen interessiert schon 
Energieeffizienz?  

Woran Energieeffizienz - Investitionen scheitern:  

 

Eigentümer -Nutzer -Dilemma  

Lange Amortisationszeiten  

Fehlende Finanzierung (?)  

 

 



Eigentümer-Nutzer-Dilemma 



 

Eigentümer und Nutzer 
(=Mieter) müssen 

kooperieren  

 

 

 

 

faires Abwägen der 
Vorteile, Risiken und 

Verpflichtungen notwendig  

 

Eigentümer-Nutzer-Dilemma 



Eigentümer investiert auf 
eigene Rechnung  

 

wird nicht oft funktionieren  
Ą schlechte 

Wirtschaftlichkeit  

 

Voraussetzungen:  

hohe Fluktuation  

Sanierungsbedarf  

langfristige s Denken  

Weg 1a:  
Eigentümer investiert 



Mieter wird durch 
Qualitätssteigerung 
überzeugt, Einsparungen 
abzutreten  

 

Balkone  

Aufzüge  

PV / Ökostrom  

Grüne Fassaden  

Smarte Technologien  

Anlegemöglichkeiten  

...  

 

 

 

 

 

Weg 1b:  
Eigentümer investiert 



Contracting Daungasse 

3 Gebäude  

150 Wohneinheiten  

 

8cm Fassaden - , Dach -  und 

Kellerdecken -Dämmung  

Fenstertausch  

Zentrale Wärmeversorgung incl. 

Verteilsystem + Warmwasser  

7 neue Aufzüge  

 



Contracting Daungasse 

Mieter

Land
Steiermark

GGW

GU 
für Heizung und thermische 

Sanierung (Contractor)

Liftbau
Unternehmen

Baukosten Lift
e

Baukosten Heizung
und thermische Sanierung

Miete für die 
Heizungsanlage
15 Jahre

Förderdarlehen
22 JahreRückzahlung

Förderdarlehen

EVB

Heizkosten 
mit  Obergrenze 
Finanzierungsbeitrag gem. § 14 WGG

(Grundpreis, Arbeitspreis, Wartung)

garantierter



Contracting Daungasse 

Umsetzung: 2002 

 

E-Kosten -Reduktion:  54.000 € alt  

    -24.000 € 

 30.000 € neu  

 

Investition : 2,18 Mio€ 

 

15 Jahre Vertragslaufzeit  
  (optional + 7 Jahre)  

 

Trotz §14 WGG:  
100% Zustimmung der Mieter eingeholt  



Contracting  
Turmgasse Leoben (2012) 

vorher:  

nachher:  

Nach einer thermischen Sanierung 
wurde die Erneuerung des Heizsystems 
incl. Betriebsführung separat 
ausgeschrieben  

 

Performance -Garantie seitens  
Contractor  

 

13.700 m 2 NGF, 
Eigentümergemeinschaft  

 

50% Energie -Reduktion durch 
Contractor  vertraglich abgesichert  



elegante Lösung, aber:  

 

aus rechtl. Gründen nur 
anwendbar auf:  

Studentenheime  

betreutes Wohnen u.ä.  

Gewerbeimmobilien (z.B. 

Einkaufszentren, Büros)  

zunehmend: Passivhäuser  

 

Ąfür alle Wohnungen: 
Mietrecht zu ändern?  

ĄFeedback Mieter -Vertreter?  

 

Weg 1c:  
Eigentümer investiert 



Rebound-Effekt: kein Thema 
mit Performance-Garantie 



Ähnlich wie Contracting  
bei Leasing -Objekten Ą 

wird schon oft 
praktiziert  

 

Voraussetzung:  

langfristige Mietverträge 

(o.ä.)  

1 oder wenige Mieter  

 

 

 

Weg 2a:  
Nutzer/Mieter investiert 



On-Bill -Financing  mit 
Energielieferung  

 

Bsp: Integriertes 
Energiecontracting  GEA 

 

 

 

Weg 2b:  
Nutzer/Mieter investiert 



Lediglich Energiekosten -Reduktionen quantifizierbar  Č 
Amortisationszeiten bei thermischen Sanierungen hoch  

 

Kostenreduktionen, meist nicht quantifiziert:  

Reparaturen  

Betriebsführung  

Anschlusskosten  

 

Zusätzliche Mehrwerte, i.d.R. nicht quantifiziert:  

Gesundheit/Komfort verbessern  

Wertsteigerung/Werterhalt  

Emissionen verringern  

 

Wirtschaftlichkeit von 
Energieeffizienz-Maßnahmen  



Fragen zur Diskussion 

Welche Barrieren sind aus Ihrer Sicht wesentlich?  

 

Wie lässt sich der Rebound -Effekt vermeiden?  

 

Triple -Win  erfordert Kooperations -Bereitschaft. Wie 
erziele ich diese?  

Vertrauen schaffen? Wie?  

Rechtssicherheit und Best Practice?  

 

Ist ein Kulturwandel erforderlich und was brauchte es 
dafür?  

Gesetzliche Vorschrift oder ökonomischer Anreiz?  



Grazer Energieagentur 
Kaiserfeldgasse 13/I 8᷄010 Graz  
www.grazer -ea.at   
    @GEnergieAgentur  
    @grazerea  
 

 

+43 316/811848 -  

Kontakt 
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