
  
 

 
 

Miethaus … München 

Grundlagen-Information an die Mieter zur Energetischen Sanierung nach KfW 261 

 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

mit den nachfolgenden Ausführungen wollen wir Sie auf anstehende Sanierungsmaßnahmen vorbereiten und unser 

Vorgehen für Sie plausibel darstellen.   

 

 

Anforderungen an moderne Wohnkonzepte 

Moderne Wohnkonzepte erfordern heute nachhaltige Energieeffizienz, flexible Raumgestaltung für Homeoffice und 

verschiedene Lebensphasen, Integration von Technologie und Smarthome-Funktionen, sowie eine ästhetische, 

zeitlose Gestaltung mit klaren Linien und natürlichen Materialien. Zusätzliche Anforderungen sind gemeinschaftliche 

Wohnformen, die soziale Nähe fördern, gute Anbindung an Infrastruktur, und eine wachsende Bedeutung von 

Fahrradabstellflächen und E-Lademöglichkeiten. 

In einer Bestandsimmobilien können diese Anforderungen freilich nur eingeschränkt umgesetzt werden; Grundrisse  

lassen sich nur bei leerstehenden Objekten mit größeren Eingriffen in die Bausubstanz verändern. Anforderungen 

an die Entwicklung der Infrastruktur sind Sache der öffentlichen Hand, während Smarthome-Funktionen sich teils 

bereits von den Bewohnern selbst realisieren lassen ohne Eingriff in gemeinschaftliche Gebäudetechnik. 

Der erstgenannte und kostentechnisch wohl bedeutenste Punkt – die bessere Energieeffizienz – kann durch eine 

gut geplante Kombination von Einzelmaßnahmen auch für bestehende Häuser realisiert werden.  

Die beiden Häuser Melchiorstraße 35 und 37 wurden Anfang der 90er Jahre errichtet. Wir waren bei Übernahme der 

Verwaltung aufgefordert, uns über die Entwicklung dieser Immobilie gemeinsam mit Eigentümern, Energieberatern 

und Fachplanern Gedanken zu machen, um die Werte und eine komfortable Nutzung der Häuser für die nächsten 

Jahrzehnte sicher zu stellen. 

Die äußeren Umstände und einhergehenden Energiekrisen haben den Druck erhöht, insbesondere den Aspekt der 

Energie-Effizienz sorgsam zu prüfen.  

 

 

Energiekosten privater Haushalte 

Seit Jahrzehnten beobachten wir einen stetigen Anstieg bei den Energiekosten, also den Ausgaben für Heizöl, 

Erdgas, Strom. Nach den Höchstständen von 2023 (Energiekrise/Ukraine-Krieg) sind die Preise 2024 wieder etwas 

gesunken. Aber die in 2023 einmalig gewährte Entlastungen der privaten Haushalte aus Bundesmitteln sind entfallen, 

so dass die Energiekosten in 2024 weiterhin höher ausfielen als noch im Jahr 2022.  

Die Heizkosten (Heizwärme, Warmwasser-Aufbereitung) werden teils verbrauchsabhängig, teils flächenbezogen auf 

Sie als Mieter umgelegt und jährlich durch BRUNATA abgerechnet. Ihren Einzelabrechnungen konnten Sie 

entnehmen, daß die Kosten stets gestiegen sind, obgleich die erfassten Verbräuche sich kaum verändert haben.  

Diese Entwicklung ist über Jahrzehnte zu beobachten. Während einer Energiekrise kommt es dabei zu intensiven 

Diskussionen und politischem Aktionismus. Nach Abklingen akuter Umstände, verbleibt es bei der „schleichenden“ 

Kostenerhöhung in diesem Sektor, deren Anpassungen meist deutlich über der Inflationsrate der Lebenshaltung aller 

privaten Haushalte liegt.  Hier zur Orientierung die Preise für Strom u. Gas der letzten Jahre, bezogen auf private 

Haushalte in Deutschland:  
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Jahr Strom je kWh 

(Privathaushalt bis 5000 kWh p.a.) 

Erdgas je m3 

(Wohnhäuser bis 55.600 kWhp.a.) 

Kostenanstieg 

bei Erdgas 

Inflation LHK  

(zum Vorjahr) 

2019 28,78 ct 5,88 ct  1,4 % 

2020 28,00 ct 6,20 ct 5,44 % 0,5 % 

2021 29,41 ct 6,92 ct 11,61 % 3,1 % 

2022 29,94 ct 9,41 ct 35,98 % 6,9 % 

2023 37,67 ct 40,00 ct  5,9 % 

2024 36,14 ct 11,98 ct 27,31 % (zu 2022) 2,2 % 

2025 41,20 ct 12,36 ct 3,17 % (nur I. HJ)  

(Durchschnittswerte, Quelle: Statistisches Bundesamt)  (Legende: LHK = Lebenshaltungskosten aller priv. Haushalte) 

 

Aufgrund globaler Umstände und den politischen 

Rahmenbedingungen ist mit einem weiteren 

überdurchschnittlichen Anstieg der Energiekosten in den 

nächsten Jahren zu rechnen.  

 

Dabei erhöhen sich nicht allein die Bezugskosten der 

Primärenergie sondern auch darauf erhobene Umweltabgaben 

(z.B. CO2-Steuer auf Erdgas; nebenstehende Tabelle zeigt die 

CO2-Abgaben je Tonne). 

 

Fazit: Ohne Gegensteuerung ist in den nächsten Jahren weiter mit erheblichen Preissteigerungen für Energiekosten 

zu rechnen. 

 

 

Bauliche Situation (beispielhaft an einem Referenzobjekt in München-Solln) 

Die Heiztechnik wurde in den letzten beiden Jahren aus zwingenden Gründen bereits erneuert. Der Anschluss an 

das Fernwärmenetz der SWM war nicht möglich (kein Ausbau in dieser Region). Betrieben werden aktuell zwei 

moderne Gas-Brennwert-Technik-Anlagen; Primärenergie: Erdgas. Die Warmwasser-Bereitung erfolgt zentral. Die 

beiden Geräte sollen deshalb zur Unterstützung der zukünftig zu installierenden Heiztechnik beibehalten werden 

(Spitzenlasten; Back-Up-System). 

Fenster u. Balkon-/Terrassentüren sind veraltet. Die Dämmwerte der Holzfenster entsprechen nicht mehr den 

Standards neuerer Gebäude.  

Fassade und Dach sind nur gering gedämmt. Die Kellerdecke ist nicht gedämmt. Teils ist Kondensfeuchte am 

Mauerwerk bedingt durch Wärmebrücken zu erkennen.  

Die Hauseingangselemente sind optisch veraltet, aber noch funktionstüchtig.  

Die Beleuchtung im Treppenhaus wird aktuell auf LED-Leuchten umgerüstet, gesteuert durch Bewegungsmelder. 

Die Lüftungsanlage in der Tiefgarage wurde außer Betrieb genommen, da die natürliche Be- und Entlüftung der 

Garage ausreicht. Beide Maßnahmen reduzieren zukünftig die Kosten für Allgemeinstrom. 

 

 

Energieberatung 

Nach eingehenden Beratungen mit Fachleuten der Bau- und Energiebranche haben wir uns gemeinsam mit den 

Eigentümern dazu entschlossen, eine ganzheitliche – serielle – Sanierung nach den Grundzügen der KfW 

Kreditanstalt für Wiederaufbau, Programm 261 vorzunehmen.  (vgl. Anlage: Info KfW 261) 

Insbesondere die intensiven Beratungen und Formalitäten zur Erschließung der Fördermittel hatte die Maßnahme 

über mehrere Monate verzögert. Ohne diesen Mitteln ist die energetische Gesamtsanierung weder für Sie (Mieter) 

noch für die Vermieter wirtschaftlich auf mittlere Frist tragbar, weshalb die Zusage der KfW für dieses Projekt 

vorausgesetzt werden musste. 
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Energetische Sanierungsmaßnahmen 

 

Gegenständlich sind dabei insbesondere folgende Leistungen am Gebäude: 

• Erneuerung der Fenster und Fenstertüren; Fenster mit außenliegendem Sonnenschutz 

• Herstellung einer hochwertigen Außendämmung 

• Herstellung einer mechanischen Wohnraumlüftung (Zu- u. Abluft) 

• Dämmung Dach, teils Verlängerung der Dachsparren 

• Dämmung Kellergeschoßdecke 

• bauphysikalische Trennung der Balkone vom Gebäude; Errichtung einer freistehenden Balkonanlage 

• Herstellung einer Hochleistungs-Photovoltaik-Anlage  

• Nachrüstung von Stromspeichermodulen  

• Herstellung einer Heiztechnik mit Luft-Wärme-Pumpe; die vorhandene Gas-Brennwert-Technik verbleibt 

zum Ausgleich von Spitzenlasten 

 

Für dieses Vorhaben werden erhebliche Summen in die Modernisierung der beiden Wohngebäude investiert – über 

1,2 Mio. Euro je Haus. Die Finanzierung erfolgt durch Eigenmittel der Eigentümer, ein KfW-Darlehen und öffentliche 

Fördermittel.  

 

 

Außenanlagen 

Nach Fertigstellung der Arbeiten am Gebäude werden die Außenanlagen im geplanten Umfang fertiggestellt – u. a. 

mit neuer Hecke, Spielplatz mit Zuwegung, Fahrradabstellplätzen, Außenbeleuchtung im Garten. 

 

 

Bauausführung 
 

Die bauliche Maßnahme wird durch einen Generalunternehmer durchgeführt:  

…. 

 

In deren Verbund wurde letztes Jahr bereits die Tiefgarage erfolgreich saniert. Zusätzlich involviert ist unsererseits 

ein externer Bauleiter:  

…  

Der Baubeginn wird – nach langwieriger Vorbereitung - in den nächsten Tagen erfolgen. Über das online-Portal 

(casavi) werden wir Sie zur Entwicklung des Baubetriebes auf dem Laufenden halten.  

Im ersten Schritt werden die noch unbearbeiteten Haussockel freigelegt und abgedichtet. Anschließend erfolgt die 

Aufstellung des Baugerüstes auf allen Fassadenseiten. 

Bitte räumen Sie daher bereits jetzt die Balkone und Terrassen frei, damit bspw. die Gerüst-Aufstellung ungehindert 

erfolgen kann. Das Baugerüst wird für ca. 5 Monate verbleiben. Sonnenschutzmarkisen bitte demontierten; auf 

Wunsch erfolgt die Demontage auch durch die Handwerker des GU. 

Wir erwarten eine gesamte Bauzeit von nur 6 bis 8 Monaten (witterungsbedingt). Der konkrete Bauzeitenplan wird 

Ihnen noch im Verwalter-Portal bekannt gegeben. Geplante Fertigstellung: Ende …  

Wohnungsbegehung: Zur Aufnahme baulicher Details im Inneren Ihrer Wohnung sollen alle Wohnungen durch die 

Bauleitung des GU und unsere eigene Bauleitung im Beisein der Verwaltung aufgenommen werden. Dabei haben 

Sie auch die Möglichkeit individueller Fragestellungen.  

Bitte beachten Sie die Terminvorschläge im Aushang und Portal sowie etwaige Einwürfe/Anschreiben hierzu. 
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Zukünftige Energieversorgung Ihrer Wohnung 

Vor dem Hintergrund der o.g. Maßnahmen ist es zukünftig möglich, Ihnen aus der Photovoltaik-Anlage sowohl 

Wärmestrom für die zukünftig verwendeten Wärmepumpen zu liefern, als auch Strom für Ihren Privathaushalt in der 

Wohnung; ggf. erweitert um Ladestationen in der Tiefgarage.  

Sie profitieren bei Interesse von dem günstigen PV-Strom für Ihren Haushalt. Geplant sind derzeit rd. € 25 ct / kWh 

(noch unverbindlich) bei einer Leistung von etwa 3000 kWh jährlich je Wohnung. Sie werden hierzu noch separat 

kontaktiert und können dann in Ruhe entscheiden, ob Sie auf diese Offerte zurückgreifen wollen. Ergänzend verbleibt 

die Belieferung durch Ihren derzeitigen Stromversorger, wodurch bei nicht ausreichendem PV-Strom die 

ausreichende Stromversorgung erhalten bleibt. (Mieterstrom-Modell) 

Desweiteren kann als Primärenergie zur Wärmeversorgung nach Inbetriebnahme der Wärmepumpe auf den 

ebenfalls eigenerzeugten Heizstrom umgestellt werden. Mit den vorgenannten Dämm-Maßnahmen und der 

Umrüstung auf die moderne Heiztechnik werden sich Ihre Heizkosten erheblich reduzieren. Erwartet werden 

Einsparungen von über 80%; Sie bewohnen damit nach Inbetriebnahme der neuen Technik ein Passivhaus nach 

KfW-Standard. 

 
 

Mietverträge – Anpassung nur nach Mietspiegel 

Bei älteren Mietverhältnissen, bei denen lange keine Mietanpassungen vorgenommen wurden, behalten sich die 

Eigentümer Erhöhungen nach dem Münchner Mietspiegel vor. Die Nebenkostenpauschalen bleiben unverändert, da 

diese auch bislang verbrauchsunabhängig begründet sind.  

Einer etwaigen Mieterhöhung stehen die Einsparungen bei Energie für Heizwärme und Haushaltsstrom entgegen. 

Es ist zu erwarten, dass sich hieraus per Saldo keine oder nur geringe Mehrbelastungen für Sie als Mieter ergeben. 

Zusätzlich profitieren Sie von einer stabilen Kostenentwicklung durch die Entkoppelung von den Marktpreisen und 

den politisch gewollten Zuschlägen (CO2) für Strom u. Gas.  

 

 

Schlußbetrachtung 

 

Ohne oder nur mit geringen (temporären) Mehrbelastungen wohnen Sie nach Abschluss der Baumaßnahme in einem 

top-renoviertem Haus und werden unabhängig von zukünftigen Energiepreis-Entwicklungen. Sie genießen zukünftig 

den höheren Wohnkomfort und überzeugen nach Außen durch ein nachhaltiges Energiekonzept 

Durch das Vorhaben werden heutige Standards an Umwelt und Soziales vorbildlich erfüllt. 

Wir bemühen uns, die Beeinträchtigungen während der Bauzeit so gering, wie möglich zu halten. Gleichwohl wird es 

zu Lärm- und Staubemissionen kommen, einer vorübergehenden Einrüstung des Gebäudes und kurzfristigen 

Unterbrechnungen in der Wasser-, Strom- u. Wärmeversorgung (bei Inbetriebnahme der neuen Gebäudetechnik). 

Die Verwaltung wird knapp 3 Jahre nach Abschluß der Maßnahme – etwa im Sommer 2029 - für jedes Mietverhältnis 

eine Zwischenbilanz ziehen und sich mit jedem Mieter nochmals individuell beraten.  

Wir hoffen auf Ihre Unterstützung und Kooperation zur Umsetzung dieser energetischen Gesamtsanierung.  

 

 

gez. Jürgen Brüggemann 

NERTHUS GmbH   info@nerthus-immobilien.de  FN …  Portal: #...  

 

 


