
GREEN Home
Runder Tisch 29.11.22
Wie hilft der individuelle 
Sanierungsfahrplan meiner 
WEG?
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Technische Hinweise

Bitte schalten Sie Ihr Mikrofon aus, so lange Sie nicht sprechen. Auch 
wenn Sie per Telefon eingewählt sind.

Falls Sie Übertragungsprobleme (Bild und/oder Ton) haben, schalten Sie 
bitte Ihre Kamera aus.

Wenn Sie eine Frage stellen möchten heben Sie die Hand oder verwenden Sie 
bitte die Chat-Funktion. Bitte nennen Sie auch Ihren Namen.
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Was Sie 
heute 

erwartet

Top  1 Offizielle Begrüßung durch GREEN Home 

Top 2 Steigende politische Anforderungen an den 
Gebäudebestand: Was Verwaltende jetzt wissen müssen

Top 3 Was ist der individuelle Sanierungsfahrplan und wie setzte 
ich ihn in meiner WEG ein

Top 4 Förderungen 

Top 5 Der individuelle Sanierungsfahrplan als Planungs- und 
Kommunikationsinstrument 

Top 6 Kriterienkatalog zur Weiterentwicklung des iSFP für WEG

Top 7 Verwalter*innenworkshop: Ihr Praxiserfahrung ist gefragt! 
Wie kann der iSFP noch WEG-tauglicher werden? 

Top 8 Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausblick

Top 9
Expert*innenworkshop: Wie kann der iSFP zum 
Steuerungsinstrument für die energetische Sanierung 
werden? 



Top 1: 
Offizielle Begrüßung
Kristina Eisfeld (VDIV Deutschland)
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GREEN Home 

Wer sind wir?
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unterstützt durch:

Unser Projektkonsortium
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Unser Projektbeirat



This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research an innovation programme under grant agreement No 101033878 

Fördergeber: Europäische Kommission EU Horizon 2020

Lösungsansatz: Finanzierungsinstrument, welches den 

Bedarf der WEG berücksichtigt

Projektvorstellung 

10/21 09/24

Finanzen, Zugang zu Förderprogrammen und Finanzierung

Bauen, Wohnen, Technik & Energieeffizienz

Gesetzgebung und Regulierung

Kommunikation und Prozessunterstützung

Ziele:

• Etablierung eines nationalen Stakeholderdialogs unter 
Einbindung aller relevanten Akteure

• Pilotprojekte vorstellen initiieren

• Weiterentwicklung des individuellen Sanierungsfahrplans 
für WEG
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Wie können wir Wohnungseigentümergemeinschaften 
Finanzierungsinstrumente und andere praktische Tools an die 

Hand geben, die sie dabei unterstützen den Wert ihres Eigentums 
zu schützen, dabei klimaneutral zu werden und umfassende 

Energieeffizienzmaßnahmen zu beschließen und umzusetzen?

„

“

Unsere Challenge
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Zielgruppe GREEN Home
• Wohneigentümergemeinschaften 

(Begünstigte) 

• Wohnimmobilienverwalter*innen 
(Schlüssel-akteure, Multiplikatoren)

Unsere Zielgruppe



Top 2: 
Steigende politische 
Anforderungen an den 
Gebäudebestand: Was 
Verwalterwaltende jetzt 
wissen müssen
Dr. Priska Weller (BAFA)



http://www.bafa.de/

TOP 2: 
Steigende politische Anforderungen an den 
Gebäudebestand: Was Verwaltende jetzt wissen müssen

Dr. Priska Weller – Bundesstelle für Energieeffizienz BfEE– Bundesamt für Wirtschaft und 
Ausfuhrkontrolle BAFA

29. November 2022

GREEN Home, Runder Tisch



Instrumente auf dem Weg zum klimaneutralen Gebäudebestand

16

• Ordnungsrecht

• Förderprogramme

• Preisinstrumente

• Informationen

• Andere Instrumente



Politische Prozesse, Reformen

17

• Reformen der BEG

• Reformen des GEG

• Kontinuierliche Überarbeitung des iSFP



Reform der BEG (Bundesförderung effiziente Gebäude) im Sommer 2022

• Stärkere Ausrichtung auf Sanierung (12-13 Mrd. Euro/Jahr) 

• Reduktion der Neubauförderung (auf 1 Mrd. Euro/Jahr)

• Abgesenkte Fördersätze

• Keine Förderung von fossilen Heizungen mehr

• Boni für „worst performing buildings“ und serielle Sanierung geplant

18



Reform des GEG (Gebäudeenergiegesetz)

19

• Erste Novelle

• Verschärfung des Neubaustandards auf EH 55 (in Kraft ab 1.1.2023)

• Zweite Novelle

• 65% EE-Regel für neue Heizungen (planmäßig in Kraft ab 1.1.2024)

• Dritte Novelle

• Anpassung an europäische Vorgaben (EPBD)

• Änderung der Anforderungssystematik

• Verschärfung des Neubaustandards auf EH 40 (entspr. KoaVertrag)



Zweite Novelle des GEG – 65% EE-Regel

20

• Derzeit werden ca. 50% aller Wohnungen mit Gas beheizt (inkl. Bioerdgas und Flüssiggas) 

und ca. 25% mit Heizöl

• Vorgabe des Koalitionsvertrages: Zum 1. Januar 2025 soll jede neu eingebaute Heizung auf 

der Basis von 65 Prozent erneuerbarer Energien betrieben werden 

• Vorgezogen auf 1.1.2024

• Gültig in Neubau und Bestand

• Erfüllungsoptionen: Wärmepumpe, Wärmenetz, nachhaltige flüssige/feste Biomasse, 

Biomethan oder grüner Wasserstoff im Gaskessel, Stromdirektheizungen, 

Hybridheizungen mit Wärmepumpe und Gas/Biomasse



iSFP (individueller Sanierungsfahrplan)

21

• iSFP als Hilfsmittel zur Umsetzung

• Beratung hinsichtlich Heizungstausch (und notwendige flankierende Maßnahmen)

• 100% Förderung des förderfähigen Beratungshonorars für WEG 

• Kontinuierliche Überarbeitung des iSFP

• Anmerkungen zur Weiterentwicklung des iSFP sind bei uns willkommen



http://www.bafa.de/

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit.

Dr. Priska Weller
Bundesstelle für Energieeffizienz BfEE
Bundesamt für Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle BAFA
priska.weller@bafa.bund.de 
Frankfurter Straße 29-35
65760 Eschborn



Top 3: 
Was ist der individuelle 
Sanierungsfahrplan und 
wie setzte ich ihn ein
Julia Lawrenz (ifeu Institut für 
Energie- und Umweltforschung)
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Entwicklung des iSFP‘s

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

Idee zur Einführung 
eines langfristigen 
Gebäudeziels im 

Berliner 
Klimagesetz

Vorschlag für einen „Sanierungsplan“ 
für das Deutsche Energiekonzept

Entwurf eines Plans im Rahmen 
einer Studie im Auftrag des NABU

Entwicklung und  Einführung 
eines „Sanierungsfahrplan BW“

(ifeu, ECONSULT) Entwicklung und Einführung 
des „iSFP“ (ifeu, dena, PHI)

2022

Weiterentwicklung 
Green Home

Entwicklung eines europäischen 
Sanierungsfahrplans 
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Ehrgeizige und notwenige Klima- und 

Gebäudeziele erfordern: Jede 

Renovierungsmöglichkeit muss mit 

maximaler Sanierungstiefe genutzt 

werden. 

Warum brauchen wir einen individuellen Sanierungsfahrplan?

Die meisten Renovierungen erfolgen 

Schritt für Schritt: Beratungen müssen 

eine langfristige Perspektive 

berücksichtigen

Sanierungsmaßnahmen mit KfW-Förderung: Nur 17 % der 

Förderfälle umfassen Gesamtsanierungen; 83 % sind einzelne 

Sanierungsmaßnahmen
Quelle: ifeu

Quelle: Langfristszenarien 2022
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Oft werden bei schrittweisen 

Sanierungen Lock-in-Effekte oder 

suboptimale Maßnahmen 

umgesetzt: Ein systematisches 

Vorausdenken ist erforderlich.

Warum brauchen wir einen iSFP?

Der Renovierungskontext (Finanzen, Alter, 

Kinder, .....) ist entscheidend für die optimalen 

Maßnahmen. Menschen sind wichtig, nicht nur 

Wände und Fenster.

Quelle: ifeu
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Beispiel für Lock-in-Effekte

Ein neues Dach, aber keinen Dachüberstand für eine künftige neue Dämmung.

Quelle: ifeu, Passivhaus Insitut

Neuer Balkon, aber ohne genügend 

Abstand zum Nachbarhaus, obwohl 

das Nachbarhaus gedämmt wird.

Dämmung ist zu dünn.
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• Hemmnisse beseitigen 

• Nutzerwünsche berücksichtigen

• Zur Umsetzung motivieren

• Standardisiertes Beratungsinstrument

• Klare und verständliche 

Dokumentationen für den Eigentümer/ 

die Eigentümerin

• Arbeitserleichterung für Berater/in

Grundgedanken und Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 

• Bei allen vorgeschlagenen 

Sanierungsmaßnahmen und -

komponenten muss die Qualität 

bestmöglich sein (Erfordernis der 

tiefgreifenden Sanierung bei 

schrittweisen Sanierungen); wenn dies 

nicht möglich ist, muss der 

Energieberater begründen, warum.

• Bei allen Maßnahmen müssen zukünftige 

Schritte antizipiert werden 

("Vorausdenken" und "Ganzheitlicher 

Ansatz"), um Lock-ins zu vermeiden.
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• iSFP ist geeignet für die Energieberatung von Wohngebäuden (Ein-Zweifamilienhäuser und 

Mehrfamilienhäuser)

• Geeignet für Schritt-für-Schritt-Sanierung und Komplettsanierung in einem Zug

• Seit 1. Juli 2017 fördert das BAFA den iSFP und erkennt ihn als Beratungsbericht an.

• Energieberater können das Instrument freiwillig nutzen

Anwendungsbereich iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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• „Mein Sanierungsfahrplan“: 7 Seiten 

Kurzinformation, individuelles Anschreiben, 

aktueller Zustand des Gebäudes, Einfluss des 

Eigentümers auf den Energieverbrauch, 

Übersicht über den Sanierungsfahrplan

• „Umsetzungshilfe für Ihre Maßnahmen“: 

Technische und detaillierte Beschreibung der 

Sanierungsmaßnahmen

Bestandteile des iSFP

Quelle: ifeu, Gebäudeforum klimaneutral 
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In sieben Schritten zum iSFP

Aktueller Weg

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral

Aufnahme von 
technischen 
oder andern 

Daten, 
Wünsche des 

Gebäudeeigent
ümers  

Der Energieberater berechnet 
den Ist-Zustand des Gebäudes 

auch anhand des 
Energieausweises mit 

unterschiedlichen 
Berechnungssoftware

Daten aus der 
Berechnungssoftware 

werden in die 
Druckapplikation des 

iSFP übertragen
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Entwicklung des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Individueller Sanierungsfahrplan (iSFP)

Aktueller 
Gebäudezustand

Sanierungsschritte

Zielzustand

Zeitleiste mit 
Sanierungsauslöser

Quelle: ifeu, Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Prinzipien des iSFP

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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• Kurzanleitung

• Handbuch für Energieberater (Hintergrund, 

Methoden, Tipps)

• Checkliste (für den Vor-Ort-Besuch)

• Blanko-Fahrplanseite

Materialien für den Energieberater

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 
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Konstruktionen für eine schrittweise 

Sanierung werden beschrieben mit:

• Texten

• Prinzipskizzen

• https://www.gebaeudeforum.de/realisiere

n/isfp/#c1113

Materialien für den Energieberater

Quelle: Gebäudeforum klimaneutral 

https://www.gebaeudeforum.de/realisieren/isfp/#c1113
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Druckapplikation

Eingabe des Ist-Zustands

Quelle: https://www.geb-info.de/themen/sanierungsfahrplan
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Welche Dokumente sind von Verwaltenden für den 
Energieberater bereit zu halten?

• Genehmigungspläne vom Gebäude
• Informationen zu: 

• Wandaufbauten und Fenster
• Technischen Anlagen wie Heizung & Pufferspeicher
• Warmwasser & Pufferspeicher
• Lüftung
• Solaranlage
• PV-Anlage

• Informationen zur Nutzung des Gebäudes:
• Raumtemperatur
• Anwesenheit der Personen

• Energiekosten der letzten drei Jahre
• Bereits durchgeführte Maßnahmen
• Alle Beschwerden sollten gesammelt werden 
• Auf Probleme hinweisen (Wärmebrücken, Schimmel in WE, Schäden an 

Bauteilen)
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Hydraulischer Abgleich

Mit dem hydraulischen Abgleich wird die Abstimmung und Einstellung aller Teile des 
Heizsystems aufeinander bezeichnet.

Quelle: https://www.energiewechsel.de/KAENEF/Redaktion/DE/Standardartikel/hydraulischer-abgleich-energieeffizientes-heizen.html

www.zukunft-haus.info www.machts-effizient.de

Was ist der individuelle Sanierungsfahrplan und wie setzte 
ich ihn in meiner WEG ein?

https://www.energiewechsel.de/KAENEF/Redaktion/DE/Standardartikel/hydraulischer-abgleich-energieeffizientes-heizen.html
http://www.zukunft-haus.info/
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Was ist der individuelle Sanierungsfahrplan und wie setzte 
ich ihn in meiner WEG ein?

• Verordnung zur Sicherung der Energieversorgung durch mittelfristig wirksame Maßnahmen 
(EnSimiMaV) seit 01.10.22

• Gaszentralheizungssysteme: Hydraulischer Abgleich ab 6 Wohneinheiten Pflicht
• WEG: Beschluss mit einfacher Mehrheit
• Pflicht zu einem Heizungscheck und Maßnahmen zur Heizungsoptimierung
• Zentrale Heizungsanlage ist Gemeinschaftseigentum
• ≠ Sonderfall: Gasetagenheizungen, die sich im Sondereigentum befinden, da jeder einzelne 

Wohnungseigentümer allein über Optimierungen entscheidet
• Kosten: nach den Miteigentumsanteilen je Wohnung unter den Eigentümern aufzuteilen
• Denkbar: Kostenverteilung nach Anzahl der Heizkörper in den jeweiligen Eigentumswohnungen. 
• Die Kostenverteilung ist in dem Beschluss mit zu regeln
• Fristen:
✓ bei 6 bis 9 WE: 15.09.2024
✓ Gebäude > 10 WE: 30.09.2023

Hydraulischer Abgleich

Quelle: https://www.energiewechsel.de/KAENEF/Redaktion/DE/Standardartikel/hydraulischer-abgleich-energieeffizientes-heizen.html
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Gebäudebestand: 
Fit für Erneuerbare durch NT ready

Fit für Erneuerbare

Auf den Kesseltausch vorbereiten, die Temperaturen absenken.

Problem
Oft kommt der Augenblick des 
Kesseltauschs überraschend.

Gebäudeeigentümer*innen 
sollten sich auf diesen 

Augenblick vorbereiten:

Durch eine Absenkung der 
Temperatur und durch eine 
Vorsorge für die Installation 

einer EE-Heizung.

NT Ready bringt Vorteile bei 
Wärmepumpen und 

Wärmenetzen, aber auch bei 
Solarthermie und 

Brennwertkesseln.

Überlegungen
Warum NT-ready? Wie NT-ready?

Definition
Ein Gebäude ist NT-Ready, wenn im 

Rahmen eines SFP Maßnahmen 
der Wärmedämmung, 

Heizkreisoptimierung oder 
effizienten Warmwasserbereitung 

so weit vollzogen sind, dass mit 
einer maximalen Heizwasser-

Vorlauf-temperatur von 55°C die 
von den Raumnutzern geforderte 

Raumtemperatur gewährleistet ist 
und wenn die Warmwasser-

bereitung technisch so angeordnet 
ist, dass sie hygienisch einwandfrei 

mit diesem Temperaturniveau 
funktioniert oder ein weiterer 

Temperaturhub zur Gewährleistung 
einer über 55°C liegenden 

Zirkulationseintrittstemperatur 
unabhängig von der 

Zentralheizung erfolgt.

Vorlauftemperaturen 

absenken

NT ready ist kein Endzustand eines 
Gebäudes, sondern ein wichtiger 

Zwischenschritt!

Potenzial der Optimierung 
von Warmwasser! 

Mikrofiltration, 
Frischwasserstationen,  

Durchlauferhitzer etc.
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Ergebnisse aus einer Umfrage:
Optimierung des iSFP
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Gibt es Zielgruppen, für die der iSFP angepasst/erweitert werden sollte?



This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research an innovation programme under grant agreement No 101033878 

Ergebnisse aus einer Umfrage:
Optimierung des iSFP
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eigener iSFP für WEGs iSFP in einfacher
Sprache

iSFP in Fremdsprache kein Handlungsbedarf

Gibt es Zielgruppen, für die der iSFP angepasst/erweitert werden sollte?

• Stärkerer Bezug auf 

Vorlauftemperatur

• Mehr Digitalisierung

• Vereinheitlichung der Bewertungs-

Systematiken 

• Zusammenfassung des Fahrplans 

und der Umsetzungshilfe

• Mehr Bilder und einfachere 

Erläuterungen 

• Optimierung des Layouts
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Vielen Dank!

Haben Sie Fragen, 
Anregungen, Tipps, 

Diskussionsbeiträge?



Top 4: 
Förderungen, die 
Sie nutzen 
können
Kristina Eisfeld (VDIV Deutschland)
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Antragszahlen Energieberatung für Wohngebäude

Erhöhung der Förderung 60% - 80% + iSFP Bonus

Quelle: BAFA 2022 

https://www.solaroffice.de/fileadmin/solaroffice/dokumente/EBT2022/06_Bauer_BAFA_Deutscher_Energieberatertag_2022.pdf
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Energieberatung Wohngebäude 

Quelle: BAFA 2022 

https://www.solaroffice.de/fileadmin/solaroffice/dokumente/EBT2022/06_Bauer_BAFA_Deutscher_Energieberatertag_2022.pdf
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Förderungen, die Sie nutzen können

• Muss BAFA-Förderrichtlinien entsprechen + BAFA-gelisteter Energieberater 

• Förderung: 80 % der Kosten für die Energieberatung und anschließende Erstellung des Sanierungsfahrplans für das gesamte 
Wohngebäude

• max. 1.700 € für WEG 

• Eine Umsetzungspflicht für den Sanierungsfahrplan gibt es nicht

• Spezieller WEG Zuschuss von 500 €, wenn Energieberater bei der ETV/ Beiratssitzung vorstellt

• Bundesförderung für effiziente Gebäude: iSFP-Bonus in Höhe von 5 % bei Umsetzung der Empfehlungen on top auf die 
Basisförderung

• iSFP-Bonus kann nur noch in den Bereichen Gebäudehülle, Anlagentechnik und Heizungsoptimierung der BEG EM 
beantragt werden

• Tipp:

• Honorar für den Energieberater frei verhandelbar

• iSFP kontrollieren: Wenn von der BAFA freigegeben, sind Änderungen nicht mehr möglich (Konsequenzen bei 
Förderungen) 

• Der individuelle Sanierungsfahrplan muss vor Beginn der Sanierungsmaßnahmen genehmigt worden sein.

• Achtung: Begriff iSFP ist nicht geschützt
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!
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Wer seine Fassade dämmen lässt und dafür 40.000 Euro investiert, erhält dafür 15 % Zuschuss (ab 15.08.2022), also 
6.000 Euro. Wurde die Dämmung im iSFP vorgeschlagen, gibt es zusätzlich 2.000 Euro, also insgesamt 8.000 Euro.

Werden mehrere Einzelmaßnahmen verteilt auf mehrere Jahre realisiert, dann gibt es jedes Mal den Bonus. Die 
Reihenfolge der Maßnahmen muss dabei nicht zwingend der im iSFP vorgeschlagenen Reihenfolge entsprechen.

Gültigkeit des iSFP: 15 Jahre bis zur Umsetzung der Maßnahme 

Förderungen, die Sie nutzen können

Beispielrechnung iSFP Bonus

Energieberatung mit iSFP Förderung 80 % Ihre Kosten

1.700 €

1.700 € (max.) + 500 € bei der 
Vorstellung auf der ETV 

340 €

1.900 € 380 €

2.100 € 420 €

2.300 € 460 €

2500 € 500 €

iSFP Förderung
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§ 27 WEG Gesetz

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenüber der Gemeinschaft der Wohnungseigentümer berechtigt und 

verpflichtet, die Maßnahmen ordnungsmäßiger Verwaltung zu treffen, die

1.untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen führen oder

2.zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

(2) Die Wohnungseigentümer können die Rechte und Pflichten nach Absatz 1 durch Beschluss 

einschränken oder erweitern.

Beschluss oder nicht? Ein Blick in das WEG Gesetz und den 
Verwaltervertrag genügt…



Top 5: 
Der individuelle 
Sanierungsfahrplan als 
Planungs- und 
Kommunikationsinstrument 
Kristina Eisfeld (VDIV Deutschland)
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Was kann man machen?

Quelle: https://www.mcmakler.de/research/politik-und-regulierung/energieeffizienz-2022
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„Ganzheitliche Betrachtung 
findet im WEG nicht statt, weil 

es Geld kostet!“

„Verwalter muss Startschuss geben 
und die Initiative ergreifen“

O-Töne der Verwaltungsunternehmen 
aus den Interviews (Dez 21/ Jan 22)

„Verwalter ist ein Berater und 
Aufklärer, aber kein Verkäufer“

„Haftungsfragen sind 
relevant“

„Finanzierung des Wohneigentums 
ist die größte Investition ihres 

Lebens. Die Bereitschaft weitere 
Kosten zu stemmen ist daher 

niedrig“

„Ausbildung des Verwalters ist 
ungenügend um die 

Förderprogramme zu 
verstehen“

iSFP: „Nicht vollumfänglich (z.B. alte 
Wasser- und Stromleitungen) 

entspricht nicht dem Bedarf der 
WEG“

Koalitionsvertrag Kostenfreie 
Sanierungsfahrpläne laut KoaV: Wer 

soll diese erstellen, da 
Energieberater*innen nicht auf WEG 

spezialisiert sind?“

Entlohnung des Verwalters nur, wenn die 
Maßnahme beschlossen und umgesetzt 

ist→ „Verwalter muss transparent machen, 
dass seine Vorarbeit nicht honoriert wird“

„Der einzelne Eigentümer ist evtl. gar 
nicht an einem Sanierungsfahrplan 

interessiert, weil dieser es ihm erschwert 
seine Wohnung zu verkaufen“

Energetische 
Sanierungen sind eine 
„Büchse der Pandora“

„Es scheint so als, ob die Leute nicht damit 
rechnen, dass ein Sanierungsbedarf 

zwangsläufig aufgrund des Alters des 
Gebäudes irgendwann einmal kommt. 

Das ist sehr eigenartig“

Sanierungsfahrpläne sind ein gutes 
Instrument und beeinflussen die 

Erhaltungsrücklagen 
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Unsere quantitativen 
Erkenntnisse

> Online-Befragung deutscher Wohnungseigentümergemeinschaften und Immobilien-
verwaltungen

• Zeitraum: 01.04.2022 bis 31.05.2022
• Rücklauf: 

• Bereinigt: 78; insgesamt 150 Immobilienverwaltungen 
• Bereinigt: 63; insgesamt 130 Eigentümer*innen 

• Den vollständigen Bericht finden Sie auf unserer Webseite 
green-home.org unter der Rubrik „Materialien“

https://www.green-home.org/materialien/
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Hindernisse energetischer Sanierung 
Sicht der Wohnimmobilienverwaltung 

(Top 6) 

0 20 40 60 80 100

Förderungen sind nicht hoch genug, um umfassende Sanierungen
anzustoßen

Intrasparente/Undurchsichtige Fördermodelle

Konditionen, Förderungen und Gesetzesauflagen können sich schnell
ändern oder auslaufen (Fehlende Planungssicherheit)

Zu geringe Erhaltungsrücklage

Zweifel am Sinn der Maßnahme(n)

Wirtschaftlichkeit der Maßnahme innerhalb von 10 Jahren schwierig (zu
kurzer Planungshorizont)
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0 20 40 60 80 100

Zu geringe Erhaltungsrücklage

Konditionen, Förderungen und Gesetzesauflagen können sich
schnell ändern oder auslaufen (Fehlende Planungssicherheit)

Förderungen sind nicht hoch genug, um umfassende Sanierungen
anzustoßen

Wirtschaftlichkeit der Maßnahme innerhalb von 10 Jahren schwierig
(zu kurzer Planungshorizont)

Langfristige Sanierungs-/Werterhaltungsplanung in WEG fehlt

Eigentümer*innen fehlen Informationen zum Sanierungsbedarf des
Gemeinschaftseigentums und den gesetzlichen Vorgaben

Hindernisse energetischer Sanierung 
Sicht der Eigentümer*innen

(Top 6) 
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Ja
2%

Nein
70%

Weiß nicht
28%

Eigentümer*innen: Erfolgt die 
Werterhaltungsplanung in Ihrer WEG bereits auf 

Basis eines Sanierungsfahrplans?

Ja
21%

Nein
79%

Eigentümer*innen: Kennen Sie den 
individuellen Sanierungsfahrplan (iSFP)?



This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research an innovation programme under grant agreement No 101033878 

Zustimmung
58%

Ablehnung
42%

Sicht der Eigentümer*innen: Meine WEG-
Verwaltung platziert das Thema 

Energieeffizienzinvestitionen im Rahmen von 
(perspektivisch) notwendigen 

Sanierungsoptionen 18%

19%

10%
9%

16%

28%

Sicht der Verwalter*innen: Gründe für fehlende 
Platzierung des Themas langfristige 

Sanierungsplanung

personelle Ressourcen fehlen (Qualifizierung, Mitarbeiter*innen).

der Vorbereitungsaufwand groß ist.

Kontakte zu Sachverständigen fehlen.

Haftungsrisiken wenig kalkulierbar sind.

eine angemessene Vergütung zu wenig geregelt ist.

das Interesse seitens der Eigentümmer*innen fehlt.

Platzierung des Themas: 
Langfristige Sanierungsplanung

Mit dem iSFP können Sie das Thema platzieren!

!
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0 20 40 60 80 100

Sind noch nicht ideal auf WEG zugeschnitten.

Liegen nur in Ausnahmen vor: Das Thema Sanierung kommt auf die
Tagesordnung der ETV, bei konkretem Instandhaltungsbedarf.

Sollten kontinuierlich fortgeschrieben werden.

Unterstützen die Finanzierungsplanung und stellen ein nützliches
Instrument für Investitionsentscheidungen dar.

Werden noch nicht häufig von WEG in Anspruch genommen, weil
Förderung abhängig von der tatsächlichen Umsetzung von Sanierungen…

Sollten ganzheitlich den Sanierungsbedarf des Gemeinschaftseigentums
berücksichtigen.

Ermöglichen die abgestimmte Umsetzung von einzelnen Teilsanierungen.

Sind ein Kalkulationsinstrument für den kurz-, mittel- und langfristige
Investitionsbedarf.

Sind für die Moderation von Entscheidungsprozessen in WEG nützlich.

Sind ein Argumentationsmittel, um die Erhaltungsrücklage zu erklären
und anzupassen.

Eigentümer*innen Verwalter*innen

Was bringen Sanierungsfahr-/ Werterhaltungspläne?



This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research an innovation programme under grant agreement No 101033878 

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Kosten in €/m2 im Monat nach Laufzeit bei Aufnahme 
von Fremdkapital

Dauer der baulichen Maßnahmen

Kosten in €/m2 im Monat

Detaillierte Aufstellung der Maßnahmen- und
Gesamtkosten

Prognostizierte Energieeinsparungen in € im Monat

Förderungen, die genutzt werden können im Verhältnis 
zu den Kosten in €/m2

Bedarf an den WEG-tauglichen iSFP:
Die Sicht der Eigentümer*innen
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0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Unterschiedlichen Gebäuden nach Baualter inkl. möglicher
sinnvoller Maßnahmen

Haftungsrisiken

Finanzierungsmöglichkeiten

Transparenten Darstellung von Kostenersparnissen pro
Wohneinheit (m2) bei Sanierungen

Aktuellen gesetzlichen Mindeststandards/ Vorgaben für
Wohngebäude

Fördermitteln

Welche Informationen benötigen WEG, um eine 
Investitionsentscheidung zu

treffen? 
Sicht der Wohnimmobilienverwaltung



Top 6:
Kriterienkatalog zur 
Weiterentwicklung 
des iSFP für WEG
Elisa Krammer (DENEFF e.V.)
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• Ganzheitliche Betrachtung des Objektes (energetische 

Sanierung und Modernisierung zusammen denken): mehr 

Trigger für die energetischer Sanierung, Bedürfnisse nach 

Wohlbefinden im Vordergrund

• Paket-Bündelung: Sichtbarkeit der Synergien zwischen Trigger 

und energetischer Sanierung 

Verwaltende zweifeln an Wirtschaftlichkeit und Sinn der 
energetischen Sanierung, daher… 

Der iSFP dient Verwaltenden dazu Prozesse anzustoßen, 
jedoch ist er noch nicht passgenau für WEG, daher…

• Gutes Kommunikationsinstrument durch verständliche Sprache 

und entscheidungsrelevante Kennzahlen, Motivation: bessere 

Transparenz und Berücksichtigung der Interessen, z.B. Kosten pro 

WE 

• Zeitplan an WEG angepasst: Planbarkeit der 

Eigentümerversammlungen, Beschlussfindung, etc.

• Langfristigkeit

• Politische Anforderungen abbilden: Kosten durch transitorische 

Risiken für den Wert des Eigentums deutlich machen

• Prioritätenfeststellung: Entscheidungsfindung erleichtern 

Eigentümer*innen fehlen Informationen zum 
Sanierungsbedarf und eine langfristige Planung, daher…
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• Transparenz der Angaben: Skepsis innerhalb der WEG 

vorbeugen, z.B. Varianten nennen; Verantwortung muss 

ausgewiesen werden

• Anpassungsfähigkeit: Gültigkeit kann nicht durch Preisänderung 

ausgehebelt werden

• Finanzierung berücksichtigen: Energiekosteneinsparung 

sichtbar machen, Fördermittel einbeziehen, Rücklagen und 

Modernisierungsumlage berücksichtigen

Für Eigentümer*innen dient der iSFP als 
Entscheidungsgrundlage für Investitionen, daher…

Eigentümer*innen wollen für die beste Alternative 
auswählen, daher …

Variantenvergleich: Rücklagen, Förderung, 

Modernisierungsumlage beachten

Ersparnis durch Maßnahmen kenntlich machen

Amortisation (bei steigendem CO2-Preis) berücksichtigen 

Varianten im Bereich des Effizienzhauses abbilden unter 

Einbeziehung der Förderung 
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Willkommen zurück!



Top 7: 
Workshop: 
Ihr Praxiserfahrung ist 
gefragt! Wie kann der iSFP 
noch WEG-tauglicher 
werden? 
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Etikette

• Stellen Sie sich in den Gruppen kurz vor bevor Sie sprechen (Name, 
Funktion)!

• Teilen Sie Ihre Sichtweise und Ideen!
• Es gibt kein richtig und falsch!
• Hören Sie hin und fragen Sie nach, um zu verstehen!
• Verbinden Sie Ideen!
• Falls Sie einen Gedanken haben bitte schreiben Sie ihn in den Chat



Top 8: 
Zusammenfassung 
der Ergebnisse und 
Ausblick
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Top 9: 
Wie kann der iSFP zum 
Steuerungsinstrument 
für die energetische 
Sanierung werden? 
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Strategie: 
Langfristig iSFP für WEG

1. Erstansprache Verwalter

2. ETV-Versammlung

3. Vordiskussion der konzeptionellen Ansätze (z. B. neue 
Wärmeversorgung)

iSFP für WEG

4. Durchführung der individuellen Sanierungsfahrpläne 
(Förderung durch BAFA)

5. Ergänzende Analysen oder Integration in den iSFP

Finanzierungsko
nzept für WEG Brandschutz Lärmschutz Grünflächen

Wert-
erhaltung

Weiteres 
(Abwasser,

Sanitär
steuerl. Aspekte, 
Eigenstrom, etc.)

Ziel: iSFP 
langfristig in die 

Beratung 
integrieren

Sanierungsauslöser 
wird identifiziert
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Zeit-/Terminplan

• Langfristiger detaillierter Plan: 
• Ergänzung eines Zeitplans mit den 

Sanierungsschritten und zusätzlich:
• ETV-Versammlungen. Beispiel: Sanierung 

2030, Abstimmung ETV 2028
• Förderungen, Kredite, weitere Zahlungen
• Wann muss welcher Akteur eingebunden 

werden (Beauftragung Handwerker)
• Andere Maßnahmen Inspektion oder 

Modernisierungsankündigungen an evtl. 
Mieter*innen. 

• Ziel: Eigentümer*innen und 
Hausverwaltungen über notwenige Schritte 
und Zeiten sensibilisieren

Mögliche Darstellung
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Trigger anders präsentieren

• Maßnahmen, wie Asbestsanierung, 
Strangsanierung, Einbau eines 
Aufzugs, Barrierefreiheit oder der 
Einbau einer Wall Box sind wichtige 
Trigger für Sanierungsmaßnahmen

• Mögliche Integration: Auf der 
Umsetzungshilfe oder Fahrplanseite

• Ziel: Trigger stärker präsentieren und 
gezielt mit Sanierungsmaßnahmen 
verbinden, um die Sanierungstiefe zu 
erhöhen

Mögliche Darstellung
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Digitales Ausgabedokument

• Digitaler iSFP mit dem Ziel alle zu 
erreichen, jeder kann zugreifen  

• Beispiel Flandern – Wonigpass, iBRoad 
Roadmap

• Ziel: Knüpft an die stärkere 
Digitalisierung der Verwaltungen an 
• Gleichzeitig Verwaltungssoftware 

aktualisieren und modernisieren
• Transparent für Verwaltungen
• Kombination mit digitaler 

Gebäudeakte

Mögliche Darstellung
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Maßnahmenpakete im iSFP 

• NT-ready als Maßnahme integrieren 
• Wichtig für WEG und schnelle 

Umsetzung der Klimaziele 
• Integration mehrerer „Buttons“ die 

Sanierungserfolge zeigen -> Die 
Außenwände sind „klimaneutral-ready“

• Ziel: Stärkere Motivation zu sanieren

Definition nach ifeu (2021)

Ein Gebäude ist NT-Ready, 
• wenn im Rahmen eines SFP‘s Maßnahmen der 

Wärmedämmung, Heizkreisoptimierung oder 
effizienten Warmwasserbereitung so weit vollzogen 
sind, dass mit einer maximalen Heizwasser-Vorlauf-
temperatur von 55°C die von den Raumnutzern 
geforderte Raumtemperatur gewährleistet ist und 
wenn 

• die Warmwasserbereitung technisch so angeordnet 
ist, dass sie hygienisch einwandfrei mit diesem 
Temperaturniveau funktioniert oder ein weiterer 
Temperaturhub zur Gewährleistung einer über 55°C 
liegenden Zirkulationseintritts-temperatur 
unabhängig von der Zentralheizung erfolgt.

NT ready ist kein Endzustand 
eines Gebäudes, sondern ein 

wichtiger Zwischenschritt!

Potenzial der 
Optimierung von 

Warmwasser! 
Mikrofiltration, 

Frischwasserstationen,  
Durchlauferhitzer etc.
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Wirtschaftlichkeit

Aktuell: Gibt es drei Möglichkeiten für die 
Wirtschaftlichkeitsdarstellung
Ideen: 
• Finanzierung und iSFP müssen gemeinsam erscheinen und 

angeboten werden (Finanzierung stärker in den 
Planungsprozess des iSFP einbinden)

• Wertsteigerung aufzeigen, indem ein prognostizierter 
Verkaufswert dargestellt wird, und auch das Risiko 
aufzeigen, dass die Werterhaltung nicht erreicht werden 
kann 

• Erhaltungsrücklage stärker berücksichtigen 
• Wirtschaftlichkeitsberechnungen erweitern:

• Preisanpassungen integrieren evtl. Szenarien berechnen
• Baupreise – wenigstens thematisieren, Signale setzen 
• Kontinuierliches Fortschreiben möglich

Ziel: WEG informieren, Ziele aufzeigen: Wie teuer wird es, wenn 
man nicht saniert?

Mögliche Darstellung
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iSFP mit Standardsanierungsfällen vorbereiten

• WEG-Befragung: Welche energetische 
Sanierungen wurden in den letzten 20 
Jahren an der Gebäudehülle 
durchgeführt: Am häufigsten wurden 
Dach bzw. oberste Geschossdecke 
gedämmt oder Fenster ausgetauscht; 
deutlich geringer sind dagegen die 
Sanierungsquoten bei der Außenwand 
und der Kellerdecke. 

• Die Befragung zeigt, dass in vielen WEG 
noch sehr alte Heizungen installiert 
sind. Ungefähr die Hälfte der Befragten 
geben an, eine Heizungsneuinstallation 
in den letzten fünf Jahren diskutiert zu 
haben. Der Einsatz erneuerbarer 
Energien wie Photovoltaik und 
Solarthermie wird zwar häufig 
diskutiert, eine Entscheidung für eine 
solche Anlage gab es jedoch in keiner 
der befragten WEG. Bei der Wahl der 
Heizung dominieren fossile 
Energieträger. 

Quelle: Weiß, Pfeifer (2020): Energetische Sanierungen in Wohnungseigentümer-Gemeinschaften. Studienauswertung und Ergebnisse einer 

empirischen Online-Befragung unter Eigentümer*innen und Hausverwaltungen.

• Die meisten WEG haben dieselben Probleme 
und Sanierungsanlässe: Strangsanierung, 
Austausch der Gasetagenheizung u. Weitere. 
Dafür können Standardsanierungsfahrpläne 
errichtet werden, an denen sich Verwaltungen 
orientieren können. 

• Mögliches Ziel im Green Home Projekt: 
Standardsanierungsfahrplan für WEG



This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research an innovation programme under grant agreement No 101033878 

Ein Stimmungsbild: 

Ergebnisse der Kurzumfrage
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Wie gut kennen sich Verwaltende mit dem iSFP aus?

Ergebnisse der Kurzumfrage
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Wie viele Verwaltende haben einen iSFP schon 
einmal beauftragt?

Ergebnisse der Kurzumfrage
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Gute Nachrichten!

Ich würde den iSFP gerne häufiger in meinen WEG nutzen…

Ergebnisse der Kurzumfrage
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Kennen Sie die Energieeffizienz Ihrer betreuten WEG-
Gebäude?

Ergebnisse der Kurzumfrage
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Auf welche Kriterien kommt es besonders an?

Ergebnisse der Kurzumfrage



This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research an innovation programme under grant agreement No 101033878 

Leitfragen

Welche Herausforderungen bestehen im Hinblick 
auf den iSFP?

Wie müssen die politischen Rahmenbedingungen gesetzt werden, 
um Investitionen in Richtung „Klimaneutralität“ zu lenken?

Was kann der iSFP gut – und wie kann man ihn noch besser 
gestalten?

Was benötigen Sie, um den iSFP zum Standard in WEG zu machen?

Wie können wir den iSFP in WEG fest verankern?
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Weiteres

• Checkliste  für Verwaltende/ Eigentümer mit dem Ziel Unsicherheiten zu nehmen:
• Was bringen die Sanierungsfahrpläne für Eigentümer?
• Welche Unterlagen werden benötigt für die Sanierung?
• Was muss mein iSFP enthalten? 

• MEPS und gesetzliche Vorgaben im iSFP oder evtl. in den Energieausweis
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Ausblick

Ausgewählte Veranstaltungen im nächsten Jahr
• 2. Runde der Regionalen Runden Tische (Frühjahr 2023) 
• Berliner Energietage (Mai 2023)
• Workshops zur Erstellung des Finanzierungsinstruments (April + Juli 2023)
• 31. Verwaltertag (September 2023)
• 3. Runde der Regionalen Runden Tische (September 2023)

→ InfoPunkt: VDIV-Unterseite mit gesetzlichen Informationen zur Energieeffizienz
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Haben Sie

Fragen?

Kristina Eisfeld 
k.eisfeld@vdiv.de

elisa.krammer@deneff.org

Elisa Krammer

ruediger.lohse@deneff.org

Rüdiger Lohse

Vielen Dank und
bleiben Sie motiviert!

strese@iwoev.org

Johann Strese

Nicholas Stancioff
nicholas@fcubed.eu

Knut Höller
hoeller@iwoev.org

Martin Kaßler
office@vdiv.de

Julia Lawrenz
Julia.Lawrenz@ifeu.de
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Die zwei Arten des Energieausweises

Verbrauchsausweis Bedarfsausweis

Erklärung:
• Orientiert sich an den tatsächlichen 

Verbrauchsdaten der Vergangenheit
• Mind. 3 Abrechnungsperioden für alle 

Wohneinheiten
• Rechnerische Einbeziehung des so genannten 

Klimafaktors
• Vorteil: Datenerhebung im Regelfall einfacher ist 

und weniger Fehler; weniger 
Unterlagen erforderlich

• Nachteil: Kennwerte stark vom Heizverhalten der 
Bewohner abhängig

• Verbrauchsausweis enthält statt der Angabe zum 
Endenergiebedarf eine Zahl zum – tatsächlichen –
Endenergieverbrauch

• Empfohlen beim Verkaufen oder Vermieten
• Erstellung kostengünstiger 

Erklärung:
• Energiebedarf wird auf (theoretischer) 

Grundlage von Daten wie etwa die 
verwendeten Baumaterialien berechnet 
(technisches Gutachten)

• Enthält Endenergiebedarf und 
Primärenergiebedarf

• Für Analysezwecke, insb. beim Aufdecken von 
energetischen Schwachstellen

• Besonders geeignet bei umfangreichen 
Sanierungen

• Bei Neubauten obligatorisch
• Plicht: Wenn die betroffene Immobilie weniger 

als fünf Wohneinheiten hat, der Bauantrag vor 
dem 1. November 1977 gestellt wurde und 
bisher keine energetische Modernisierung 
erfolgt sind

Link

• Wenn Gebäude umfassend saniert und dabei eine energetische Gesamtbilanzierung aufgestellt wird

• Auch bei Verkauf oder Übertragung eines Erbbaurechts, bei Vermietung oder Leasing (gilt für gesamte 
Gebäude)

https://service.enev-online.de/bestellen/M._Tuschinski_GEG_Ausstellungeberechtigung_Energieausweise.png
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Wege zum klimaneutralen Gebäudebestand

Preisinstrumente Förderung Ordnungsrecht

Weitere Instrumente

Energiesteuer 
(EnergieStG)
CO2- Bepreisung (BEHG)
Emissionshandel (TEHG)

Gebäudeeffizienz (BEG)
Erneuerbare Energien (BEG)
Defossile Wärmenetze (BEG)
Energie in der Wirtschaft (EEW)
Steueranreize (EStG)
Weitere Förderprogramme (NKI; 
Quartierssanierung etc.)
KWK-Förderung (KWKG)
Förderung serielle Sanierung 
Abwärmenutzung (BEI, BEW)

Neubaustandards (GEG)
Sanierungsanforderungen 
und 
Nachrüstverpflichtungen 
(GEG)
Regelungen für 
Energieträger, z.B. 
Wärmepumpen
Energieeinsparverpflichtu
ngen
Anschluss- und 
Wärmeverpflichtung  
(GEG, EWärmeG BaWü)
Emissionsanforderungen 
(BlmschG)
Vorbildfunktion 
Bundesgebäude (Erlass in 
Vorbereitung)
PV-Pflicht (KSG BaWü)

Energieberatung, Sanierungsfahrplan 
(BAFA; VZ)
Kampagnen
Maßnahmen für Fachkräftesicherung

Kommunale Wärmeplanung
Mietrechtsanpassung (BGB)
Heizkostenabrechnung (HeizkostenV) 


