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Klimaneutralitat in Mehrfamilienhausern bis 2045 - Der Status
quo bei WEG

Das Ziel eines klimaneutralen Gebaudebestands bis 2045 ist ehrgeizig und kann ohne
Wohnungseigentumergemeinschaften (WEG) nicht erreicht werden. Die Sanierungs-
rate von Mehrfamilienhausern im Besitz von WEG liegt deutlich unter dem nationalen
Durchschnitt, und im Hinblick auf die Uberarbeitung der Richtlinie GUber die Gesamte-
nergieeffizienz von Gebauden (EPBD) ist eine Verscharfung der Energieeffizienzanfor-
derungen durch den Gesetzgeber und ein zunehmender Handlungsdruck auf WEGs zu
erwarten.

Im April und Mai 2022 wurde im Rahmen der deutschlandweiten GREEN Home-Online-
befragung mit WEG-Verwaltungen und Wohnungseigentumergemeinschaften die
Perspektiven von Wohnungseigentumerinnen und WEG-Verwaltungen zum Status
qguo der Sanierung von Mehrfamilienhausern in Deutschland erhoben. Ziel der beiden
Umfragen war es, die Investitionsmotive der BuUrgerinnen zur Forderung von energeti-
schen Sanierungen und die Hemmnisse, die fur den Sanierungsstau verantwortlich
sind, zu ermitteln. Insbesondere sollte die Befragung Aufschluss daruber geben, an wel-
chen Stellen entsprechende Sanierungsvorhaben besser unterstutzt werden kdnnen,
z.B. durch die Neugestaltung von Finanzierungsinstrumenten, die Bereitstellung von
Informationen fur Investitionsentscheidungen und den Wissenstransfer. Die Analyse
stutzt sich auf die Antworten von 63 Eigentumer*innen und 78 Immobilienverwalten-
den. Zusatzlich hat das Forschungsteam weitere aktuelle Studien ausgewertet, um die

Analyse zu bereichern.

Gebaudebestand - schlecht wahrgenommen

Die Umfrage ergab, dass die Altersverteilung der WEG-Gebaude fast identisch mit der
Altersverteilung des gesamten Wohngebaudebestands in Deutschland ist (BBSR 2014).
60% der Gebaude wurden vor 1979 gebaut und bieten somit hohe Energieeinsparpo-
tenziale, da sie vor der ersten Warmeschutzverordnung (WSchV 1977) errichtet wurden.
Die Sanierungsrate in den Wohngebauden ist deutlich unterdurchschnittlich, und die
Gesamtsanierungsrate von 1% in Deutschland liegt weit unter dem, was notwendig ist,

um bis 2045 einen klimaneutralen Gebaudebestand zu erreichen (Galvin 2014). Laut der
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GREEN Home Umfrage wurden in den letzten funf Jahren nur in 31% der Gebaude Sa-

nierungsarbeiten durchgefuhrt.

Handlungsdruck, Bewusstsein und Bereitschaft zu investieren

Mehr als 90% der Teilnehmenden aus beiden Zielgruppen sehen in den kommmenden
Jahren strengere gesetzliche Sanierungsanforderungen. Die Mehrheit der Eigentu-
mer*innen (90%) setzt sich aktiv dafur ein, dass anstelle von einfachen Reparaturen eine
energetische Sanierung durchgefuhrt wird, wenn dies wirtschaftlich sinnvoll ist. Vor al-
lem die gestiegenen Energiepreise motivieren die EigentUmer*innen, umfangreiche
SanierungsmaBnahmen durchzufuhren. Uber 90% der Hauseigentimer*innen sind be-
reit, mehr Geld in energetische MaRnahmen zu investieren. Nur 10% der Eigentimer*in-

nen wollen dies nicht tun.

Grunde fur fehlende Platzierung des Themas langfristige
Sanierungsplanung

28%

9%

= personelle Ressourcen fehlen (Qualifizierung, Mitarbeiter*innen).
= der Vorbereitungsaufwand grof3 ist.
= Kontakte zu Sachverstandigen fehlen.
Haftungsrisiken wenig kalkulierbar sind.
® eine angemessene Vergutung zu wenig geregelt ist.

= das Interesse seitens der Eigentummer*innen fehlt.

Grunde fur fehlende Platzierung des Themas langfristige Sanierungsplanung (N=77)
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Die Finanzierungslucke - oft das erste wahrgenommene Hin-
dernis

Die wahrgenommenen Grunde fur mangelnde Investitionen von Hausbesitzern in Re-
novierungen sind hauptsachlich finanzieller Natur. In anderen Umfragen wurden lange
Amortisationszeiten von EnergieeffizienzmalBnahmen, Kosten, die die finanziellen M&g-
lichkeiten der Eigentumer*innen Ubersteigen, und fehlender Zugang zu Kapital als
Haupthindernisse fur WohnungseigentiUmer*innen bei der Renovierung genannt
(BBSR 2014). Die GREEN Home-Umfrage fugt dieser Liste der am haufigsten gesehenen
Hindernisse fehlende Informationen Uber den Renovierungsbedarf des Gebaudes und
die gesetzlichen Anforderungen (66% Zustimmung) sowie eine fehlende Renovierungs-

und Werterhaltungsplanung (52% Zustimmung) hinzu.

Motive und Hemmnisse - Perspektive des Immobilienverwal-
ters

Fur die Immobilienverwaltenden ist das Haupthindernis die fehlende Wirtschaftlich-
keit, da die Ubliche Finanzierungsdauer von zehn Jahren zu kurz ist (68%). Es ist drin-
gend notwendig, das Bewusstsein fur das Thema zu scharfen: 68% bezweifeln die Sinn-
haftigkeit der Umsetzung von EnergieeffizienzmalBnahmen und 62% geben an, dass die
Instandhaltungsrucklagen von WEG in der Regel zu gering sind. Im Allgemeinen sind
sich die Immobilienverwaltenden jedoch einig, dass Klimaschutz fur die Gebaudebe-
wirtschaftung relevantist (92,5%) (VDIV Weiterbildungsumfrage 2021). 42% der WEG be-
klagten, dass ihre WEG-Verwaltung bei ohnehin notwendigen Sanierungen Investitio-
nen in die Energieeffizienz nicht ausreichend berucksichtige. Als Grunde fur die man-
gelnde langfristige Planung von Werterhalt und Sanierungen nannten die WEG-Ver-
waltungen: hoher Vorbereitungsaufwand (61%), mangelndes Interesse der Wohnungs-

eigentumer (78%), geringe Personalkapazitat (50%), zu geringe Vergutung (50%).
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Motive und Hemmnisse - Perspektive der Hauseigentumer

Wahrend die Finanzierung ein grofBes Problem fur Wohnungseigentumer*innen zu
sein scheint, sehen sie auch die finanziellen Vorteile von Renovierungen. 90% stimmen
zu, dass steigende Energiekosten ein Motiv fur umfassende Renovierungen sind. Der
dauerhafte Werterhalt ist ein weiterer Grund (84%), gefolgt davon, einen Beitrag zum

Klimaschutz zu leisten und der Inanspruchnahme umfangreicher Forderungen, denen

jeweils 82% der EigentUmer*innen zustimmen.

Motive fur Energieeffizienzinvestitionen

Starker Anstieg der Energie- und CO2-
Preise

Dauerhaften Werterhalt bzw. -steigerung
der Immobilie

Einen Beitrag zum Klimaschutz leisten

Umfassende Férdergelder nutzen

Verringerung der Abhangigkeit von
fossilen Brennstoffen (z. B. Ol, Kohle, Gas)

Haus/Bauteil technisch auf den neusten
Stand bringen

Vorausschauend agieren bevor
Sanierungspflicht kommt

Ein besseres Wohnklima schaffen/
Erhohung des Wohnkomforts

Positive Erfahrungen und Berichte aus
dem privaten Umkreis

0

EigentUmermotivation fUr energetische Sanierungen (N= 58-60)(Zustimmung in Prozent)
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Die InformationslUcke - Ist sie der SchluUssel?

Es stellt sich die Frage, welche Informationen und Finanzierungsinstrumente Eigentu-
mer*innen und Verwaltende bendtigen, um sich fur eine Renovierung zu entscheiden.
Die Umfrage hat gezeigt, dass Informationsmaterialien Uber Fordermittel, Finanzie-
rungsmoglichkeiten, gesetzliche Vorgaben, Kosteneinsparungen und geeignete Sanie-

rungsmaflnahmen fur verschiedene Gebaudetypen bendtigt werden.

Wie kann die Lucke geschlossen werden?

Vor allem Sanierungsfahrplane wurden als dringend bendtigte, aber noch nicht etab-
lierte Entscheidungshilfen identifiziert. In der Umfrage stimmten 95% der Eigentu-
mer*innen zu, dass Sanierungsfahrplane ein Instrument zur Berechnung von kurz-, mit-
tel- und langfristigen Investitionen sein konnten. Sie schaffen Transparenz daruber, wel-
che MalBRnahmen notwendig sind und sollen ein ganzheitliches Bild des Sanierungsbe-

darfs vermitteln (93% Zustimmung). Weitere wichtige Faktoren sind:

Argumentationshilfen zur Aufstockung der Instandhaltungsrucklage
Ermdglichung der Koordinierung individueller Teilrenovierungen

Hilfe bei der Planung von Finanzierungen und Investitionsentscheidungen
Moderationshilfe bei Entscheidungsprozessen

Informationen zum Verbraucherschutz beim Kauf einer Eigentumswohnung

Individuelle Sanierungsfahrplane mussen eine ganzheitliche Planung beinhalten, die
auch Elektrik, Leitungen und alle anderen Komponenten berucksichtigen, so die Mei-
nung der Mehrheit der Eigentumer*innen. Entscheidend ist, dass WEG-Verwaltungen
das Thema fruhzeitig in der Eigentumerversammlung platzieren, denn laut 87% der Ei-
gentumer*innen wird das Thema erst dann diskutiert, wenn akuter Handlungsbedarf
besteht. Zu diesem Zeitpunkt bleibt oft nicht mehr gentugend Zeit, um eine umfas-

sende Renovierung zu erwagen und zu planen.
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Auch die Bundesregierung hat das Potenzial von individuellen Sanierungsfahrplanen
erkannt. Nach dem aktuellen Koalitionsvertrag sollen sie systematisch genutzt, vor al-

lem aber fur WEG kostenlos erstellt werden.

Zuruck zur Finanzierungslucke

Wie die Analyse der Hemmnisse gezeigt hat, sind fur eine umfassende Gebaudesanie-
rung neben Informationen vor allem geeignete Finanzierungsinstrumente erforderlich.
Instandhaltungsrucklagen spielen bei Renovierungen in WEG die wichtigste Rolle (67%
der Renovierungen), was darauf hindeutet, wie wichtig es ist, die Rucklagen zu erhohen.
Andere typische Finanzierungsquellen sind Sonderumlagen (33%), WEG-Darlehen (5%)
und Forderungen (9%).

Die Mehrheit (60%) der EigentUmer*innen ist bereit, ein langfristiges Darlehen Uber 10
bis 15 Jahre fUr umfassende Renovierungsarbeiten aufzunehmen, wenn die Darlehens-
kosten durch die Energieeinsparungen gedeckt sind. 20% sind unentschlossen, und

20% lehnen die Aufnahme eines Kredits ab.

Wie ware es mit ,Loésungen aus einer Hand"?

Die Verwaltenden (97%) sehen den Nutzen von ,Lésungen aus einer Hand “ (z. B. in
Form von Energy Performance Contracts), welche Finanzierung, Forderung, Planung,
Umsetzung und kontinuierliche Wartung umfassen. Staatliche Beihilfen und Subven-
tionen werden von den Verwaltenden als unzureichend angesehen. 71% sind der Mei-
nung, dass bessere Férderungen die Sanierungstatigkeit erhéhen wurden. Im Durch-
schnitt wird das Antragsverfahren fur die derzeitigen Férdermittel eher schlecht (32,5%),

als gut (13%) bewertet.
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Klimaneutralitat kann nur gemeinsam gelingen

WEG-Verwaltungen spielen eine Schlusselrolle, wenn sie WEG Uber die Notwendigkeit
von Renovierungen aufklaren, um den Wert ihrer Immobilien zu erhalten. Deshalb wis-
sen sie, woran es mangelt und wo ein Bedarf besteht: Die Entwicklung von Finanzie-
rungskonzepten (51%), Beratungsangeboten (91%) und Online-Informationsplattfor-
men (88%) sowie regionale Informations-/Beratungsstellen (90%) erhielten die hochste
Zustimmung bei WEG-Verwaltungen. Regionale Anlaufstellen, die als One-Stop-Shops
fungieren, konnen von Verwaltungen und WEG genutzt werden. Sie bieten energeti-
sche Sanierungen "aus einer Hand" an, d.h. sie unterstutzen bei der Beratung, der Aus-
wahl von Optionen und geeigneten Finanzierungsinstrumenten sowie der Projek-
tumsetzung. Bundesweite Informationsstellen wurden dagegen als "nicht sinnvoll" ein-
gestuft. Konnte dies ein Beleg dafur sein, dass Wohnungssanierungen ein Fall von
"Denk Global, aber handle lokal" sind? Sowohl! fur Eigentumer*innen als auch fur Ver-
waltenden ist die Nutzung ihrer personlichen und beruflichen Netzwerke, abgesehen
von Websites von Interessengruppen und Verbraucherschutzverbanden, die wich-

tigste Informationsquelle zum Thema Gebaudesanierung.

Welche Informationen sind fur die gemeinsame Entschei-
dungsfindung von WEG relevant?

Die notwendige Mehrheit in EigentUmerversammlungen zu erzielen, ist eine beson-
dere HUrde, insbesondere wenn alle Wohnungseigentumer*innen die Kosten der ener-
getischen Sanierungsmalnahmen tragen mussen. Nur gut informierte EigentUmer*in-
nen sind bereit, das notwendige Kapital zu investieren. Dazu sind verschiedene Arten
von Informationen fur die gemeinsame Entscheidungsfindung in den WEG notwendig:
Am haufigsten genannt wurden Informationen Uber Fordermittel, die im Verhaltnis zu
den Kosten in €/m2 und den prognostizierten Energieeinsparungen in € pro Monat ein-
gesetzt werden kénnen.

Vor allem Informationen Uber Férderungen/Subventionen werden als besonders wich-
tig erachtet (98%). Zu den drei am haufigsten genannten Informationen gehdren auch
der aktuelle gesetzliche Mindeststandard fur Wohngebaude (91%) und die transparente

Darstellung der Kosteneinsparungen pro Wohneinheit (m2) bei Sanierungen (90%).
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Welche Informationen sind fur die gemeinsame
Entscheidungsfindung von Eigentumergemeinschaften
relevant?

Forderungen,die genutzt werden konnen
im Verhaltnis zu den Kosten in €/m2

|
Prognostizierte Energieeinsparungen in € I

im Monat
Detaillierte Aufstellung der MaBnahmen-
und Gesamtkosten

Kosten in €/m2 im Monat

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

|
Dauer der baulichen MaBnahmen |GGG
I
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Informationen zur Entscheidungsfindung (N=60) (Mehrfachantworten maglich, Angaben beziehen sich
auf die Anzahl der Nennungen)
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