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ReBuildStock

• Europäischer Gebäudesektor ist für 40% des Endenergiebedarf und 

36% der CO2eq-Emissionen verantwortlich

• Europäische Zielvorgabe: 

• Reduktion der Treibhausgasemissionen um 55% bis 2030

• Klimaneutralität bis 2050 (Österreich 2040)

• Thermische Sanierungsrate von Wohngebäuden in Österreich liegt derzeit bei nur 1,5%

• Große Wohnungsbestände sind Schlüsselakteure für eine rasche Transformation

Ausgangslage & Motivation

| 2



Projektziel
Antworten zu folgenden Fragestellungen
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Portfolio-Management-Methode
Übersicht
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Modul Bestandssituation
Daten
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• Wenige Basisdaten + optionale Zusatzdaten um das Modell zu verfeinern

Bild: AEE INTEC



Modul Bestandssituation

• Allgemeine Gebäudedaten:

• Standortdaten: Bundesland, Katastralgemeinde

• Baujahr des Gebäudes

• Wohnnutzfläche

• Anzahl Geschosse

• Anzahl Wohneinheiten

• Geometrische Gebäudedaten

• Brutto-Grundfläche

• Gebäude-Hüllfläche

• Brutto-Volumen

• Bauweise: leicht, mittel oder schwer

• Nutzungsprofil

Basisdaten
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Modul Bestandssituation

• Gebäudehülle

• Mittlerer U-Wert

• Opake Bauteile: Fläche und U-Wert getrennt nach 

Bauteiltyp (z.B. Außenwand, Dach, Kellerdecke etc.)

• Fenster: Fläche und g-Wert der Verglasung getrennt 

nach Ausrichtung und Neigung

• Gebäudetechnik

• Lüftungssystem

• Heizungssystem

• Solarsystem

Basisdaten – Inputdaten Energieausweis
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Grüne Daten = nicht verpflichtend aber empfohlen



Modul Bestandssituation

• Gebäudezustand (Gebäudehülle, Allgemeinflächen, Haustechnik): 

bisherige Sanierungsmaßnahmen, Denkmalschutz/erhaltenswerter 

Bestand

• Dekarbonisierungsmöglichkeiten: Fernwärmeanschlussgebiet, Freiflächen für 

Erdsonden, Aufstellmöglichkeit Luft-Wärmepumpe, 

Kamin/Lagerraum/Anlieferung, Verfügbare Fläche Solarsystem

• Finanzierbarkeit: Tragbare Kosten der Sanierungs- und 

Dekarbonisierungsmaßnahmen

Optionale Zusatzdaten
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Datenlücken

• Erkennen von Objekten ohne genaue Angaben 

zum energetischen Gebäudezustand (Energieausweisdaten)

• Auffüllung von Datenlücken

• Möglichst realistische Abschätzung des Gebäudezustands aus:

• vergleichbaren Objekten

• typischen Bauweisen nach Baualtersklasse (Tabula Datenbank)

• und typischen, bereits erfolgten Sanierungsmaßnahmen (z.B. Fenstertausch, Dämmung 

oberste Geschossdecke)

Abschätzungsmethode
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Portfolio-Management-Methode
Übersicht
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Modul Energieausweis

• Energieausweisberechnung integriert (OIB-Richtlinie 6 2019 und 2023)

• Baurechtliche Prüfung

• Förderungstechnische Prüfung

• Schritt 1: Berechnung der Energiebilanz für Bestandssituation

• Energieausweisdaten als Inputdaten

• Abschätzung der Inputdaten (Modul Bestandssituation)

• Schritt 2: Berechnung der Energiebilanz für zukünftige Maßnahmen

• Ermittlung der Kennwerte für verschiedene Sanierungs- und 

Dekarbonisierungsmaßnahmen je nach Sanierungstyp

Energiebilanzierung
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Portfolio-Management-Methode
Übersicht
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Einteilung in Sanierungstypen
Kriterien
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• Gebäudezustand

• Zentralisierung und Kombination Wärmebereitstellung

• Verfügbarkeit Wärmeerzeuger

• Tragbare Kosten

• Definition Sanierungstypen:

• Kein Handlungsbedarf

• 80/20-Sanierung (Gebäudehülle / technik)

• Niedrigenergie (Gebäudehülle / technik)

• Großsanierung (Standard/Bauteilaktivierung)

Bild: AEE INTEC

            

         

         

         

         

      

    

        

   

     

            

   

          

       

    

               

  

  

      

          

     

   

              

         

          

            

  

      

         

   

      

          

       

   

             

            

   

            

 

   

            

         

   

              

                

 

         

    

            

    

                 

               

 

        

    

              

    

                 

                

          

               

        

         

           

         

         

       

        

          

      

  

      

         

        

          

     

              

             

         
              

              

           

           

       

            

             

             

             

            

                 

             

         

          

   

              

            

                 

       
      

         

          
             

           

   

          

          

          

              

          
   

     

            

   

             

           

   

          

  

    

  

  

    

    

    

  

    

  

    

  

  

    

    

    

    

  

  
    

    

  

    

  

  

    

  

    

  

    

    

  

  

  

  

    



Portfolio-Management-Methode
Übersicht
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Modul Sanierungs- und 
Dekarbonisierungsmaßnahmen 

• Auswahl mittels Entscheidungsbäume

• Sanierung

• Dekarbonisierung

• Maßnahmen zur Erreichung bestimmter Energieziele

• Baurechtliche Anforderung größere Sanierung

• Ziel nach nationalem Plan

• Mindestanforderung Förderungen

• Zielvorgaben je Sanierungstyp
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Bild: KPC – Sanierungsbonus für Private: Mehrgeschoßiger Wohnbau/Reihenhausanlage



Modul Sanierungs- und Dekarbonisierungsmaßnahmen 

• Außenwand

• Kellerboden

• Oberste Geschossdecke

• Kellerdecke

• Fenstertausch

• Dach

Maßnahmenkatalog Gebäudehülle
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Bilder: EIV – Projekt SüdSan



Modul Sanierungs- und Dekarbonisierungsmaßnahmen 

• Wärmebereitstellungssystem

• Ersatz Gaskessel / Gasdurchlauferhitzer

• Einbau Pellets, Erdsonden, Luftwärmepumpen, Fernwärmeübergabestation

• Wärmeverteilsystem

• Umbau zentral auf dezentral

• Kombinierte Wärmebereitstellung (Raumheizung und Warmwasser)

• Wärmeabgabesysteme

• Umbau Einzelraum auf Flächenabgabe (BTA)

• Lüftungsanlage

• Luftabsaugung Nassräume, Abluftanlage, Lüftungsanlage mit WRG

Maßnahmenkatalog Gebäudetechnik
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Bild: EIV – Projekt SüdSan



Modul Sanierungs- und Dekarbonisierungsmaßnahmen 

• Automatisierter Vorschlag von Sanierungs- und Dekarbonisierungsmaßnahmen in 

Abhängigkeit vom Bestandsgebäude (Sanierungstyp)

• Gebäudehülle

• Gebäudetechnik

Ergebnis

| 18

Bild: AEE INTEC



Portfolio-Management-Methode
Übersicht
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Modul Kostendaten

• Kostendaten und Förderungsmöglichkeiten für Sanierungs- und 

Dekarbonisierungsmaßnahmen

• Realistische Defaultkosten (aus Vorgängerprojekten, aktuellen 

Forschungsprojekten)

• Kosten in Datenbank anpassbar

• Kosten aufgeteilt nach Lebensdauer der Komponente

• Gebäudehülle: Kosten mit Basispreis und Mehr-/Minderpreis (Dämmstärke 

Sanierungsmaßnahmen)

• Gebäudetechnik Wärmeerzeuger: Verschiedene Kosten für 80/20-Sanierung 

und Niedrigenergiesanierung (z.B. Sole-Wärmepumpe mit Erdsondenanlage)

Kostenschätzung
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Portfolio-Management-Methode
Übersicht
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Modul Sanierungsfahrpläne

• Reihung der Gebäude im Portfolio nach definierten Randbedingungen

• Möglichst schnelle Dekarbonisierung

• Begrenztes Investitionsvolumen

• Wirtschaftlichste Umsetzung etc.

• Ergebnis: Kosten- und energietechnische Entwicklung des Gebäudebestands in 

die Zukunft

Entwicklung des Gebäudeportfolios

| 22



ReBuildStock-Betatool
Aufbau
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Bild: AEE INTEC, EIV und IIBW



ReBuildStock-Betatool
Dashboard
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Entwicklung Gesamtportfolio

Bild: AEE INTEC, EIV und IIBW

Zentrale Kenndaten und Meilensteine pro Jahr

Übersicht Objekte mit Handlungsbedarf

Objekte im Vergleich zu Zielwerten

Auswertung Einzelgebäude



Bestandssituation Wohnbauträgerin 1
Endenergiebedarf
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Bilder: Publizierbarer Endbericht ReBuildStock Energieforschung 08/25



Sanierungsfahrplan Wohnbauträgerin 1
Änderung Endenergiebedarf und CO2eq-Emissionen
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Bestandssituation Wohnbauträgerin 2
Endenergiebedarf
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Sanierungsfahrplan Wohnbauträgerin 2
Änderung Endenergiebedarf und CO2eq-Emissionen
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Portfolio-Management-Methode

• Systematisches Portfoliomanagement ist entscheidend für Dekarbonisierung des 

Wohngebäudebestands

• Basisdaten aus Energieausweis nicht ausreichend

• Daten zu Gebäudezustand und Dekarbonisierungsmöglichkeiten notwendig

• Bei Priorisierung von Maßnahmen auch wirtschaftliche und organisatorische Machbarkeit 

berücksichtigen

• Thermisch-energetische Sanierung im gemeinnützigen und kommunalen Wohnbau mit erheblichen 

Herausforderungen verbunden

• Detaillierte Kostendatenbank nötig für effektive Sanierungsplanung

• Nationale Gebäuderenovierungspläne mit verbindlichen Zielwerten fehlen

Erkenntnisse
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Portfolio-Management-Methode

• Entwicklung der Portfolio-Management-Methode

• Datenerhebung & Test der Methode

• Umsetzung der Methode als Betatool

• Kein fertiges Portfolio Managementtool

Projektergebnisse
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Portfolio-Management-Methode

• Anwendung und Weiterentwicklung als Collective Research Projekt: GBV_DEKA

• Branche der gemeinnützigen Wohnbauträger

• Geplante Projektergebnisse

• Praxiserprobter Sanierungs-Maßnahmenkatalog für große Gebäudebestände

• Erweiterbares Open-Source-Tool unter Berücksichtigung österreichischer Standards

• Berücksichtigung von Zusatzkriterien wie EU-Taxonomie und ÖNORM B 1300 Objektsicherheit und 

Bauzustandsbegehungen

• Standardisierte Datenschnittstellen: Integration von Energieausweisen (Archiphysik, GEQ, PDF)

Ausblick
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AEE – Institut für Nachhaltige Technologien (AEE INTEC) 
8200 Gleisdorf, Feldgasse 19, Österreich

Website: www.aee-intec.at
Twitter: @AEE_INTEC

• Dipl.-Ing. Christoph Moser

• https://klimaneutralestadt.at/de/publikationen/schriftenreihe-2025-8-rebuildstock.php

• https://projekte.ffg.at/projekt/5136307

• Email: c.moser@aee.at

• Phone: +43 (0) 3112-5883-372 
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