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Schwerpunkt: Nachhaltiges Bauen

Lohnt sich Energieeffizienz noch?

Noch immer schlummert in deutschen Wohnungsbestinden ein gewaltiges Po-
tenzial fiir Energieeinsparungen. Diese zu nutzen, ist die Politik fest entschlos-
sen. Derweil wichst bei Vermietern die Sorge, dass die energetische Sanierung in
vielen Bestanden kaum warmmietenneutral zu realisieren ist, gleichzeitig aber
ein Teil der Mieter die Mehrkosten gar nicht tragen kann. Dies ist vor allem bei
Vollsanierungen - zumeist noch im Paket mit umfangreichen Modernisierungen
- zu beobachten. Stattdessen empfiehlt der Autor, die Sanierung als EinzelmaB3-
nahmen vorzunehmen. Damit lieBen sich bereits nennenswerte Energiekosten fiir
die Mieter sparen, was wiederum mehr Spielraum und eine gréBere Akzeptanz

fiir hohere Kaltmieten schafft.

Die energetische Sanierung von Wohn-
gebauden wird vor dem Hintergrund
der angestoBenen Energiewende immer
wichtiger. Dennoch kann man immer
wieder Kritik seitens der Immobilien-
wirtschaft vernehmen. Es heiBt, die
Rahmenbedingungen in Deutschland
seien unglnstig, der Kostendruck zu
stark gestiegen und die Forderung zu
unflexibel. Diese Argumente werden
insbesondere bei Lagen jenseits der be-
gehrten Metropolen ins Feld gefiihrt.
Branchenintern stellt man sich hinter
vorgehaltener Hand zunehmend die
Frage, ob und wie sich Investitionen in
die Energieeffizienz tiberhaupt noch
lohnen kdnnen.

Finanzierungsliicke versus
Synergieeffekte

Eine Vielzahl sich widersprechender Stu-
dien und Gutachten, die hierzu von ver-
schiedenen Seiten in die Diskussion ein-
gebracht werden, lassen die Situation
derzeit verworrener denn je erscheinen.
Wird die warmmietenneutrale Sanierung
also zunehmend zum Mythos oder gibt
es fir Immobilienunternehmen dennoch
Mdoglichkeiten, Bestande mieterfreund-
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lich und wirtschaftlich rentabel zu sa-
nieren?

Das Hauptargument vieler Kritiker
gegen die Wirtschaftlichkeit warmmie-
tenneutraler Sanierungen ist die um-
strittene Frage nach der Finanzierbar-
keit. Das Argument lautet, dass die Voll-
kosten einer energetischen Sanierung

in der Regel weit liber den eingespar-
ten Energiekosten liegen wiirden.

Aufgrund des groBen Deltas kdnne sich
eine warmmietenneutrale Modernisie-
rung erst liber einen sehr langen Zeit-
raum amortisieren. In der Tat ergibt
sich eine betrachtliche Finanzierungs-
llicke, die den Grundgedanken einer
warmmietenneutralen energetischen
Ertlichtigung auf den ersten Blick un-
rentabel und schwer finanzierbar er-
scheinen lasst.

Trotzdem zeigen zahlreiche Beispiele aus
der Praxis immer wieder, dass sich ener-
getische Gebaudesanierungen warmmie-
tenneutral und rentabel realisieren las-
sen. Das Wichtigste ist, dass das Objekt
uber die notwendigen Voraussetzungen
verfligt, zum Beispiel gesunde Bausubs-
tanz, gute Mikrolage und objektbezoge-
ner Leerstand. Finden diese bei der Pla-
nung und Umsetzung ausreichend Be-
riicksichtigung, kann die bereits
angefiihrte Finanzierungsliicke lber-
briickt werden. Obwohl sicherlich nicht
alle Gebdude die besagten Kriterien
erfiillen, so besitzt dennoch ein nicht
unerheblicher Teil des Wohnungsbe-
stands in Deutschland das Potenzial, um
eine Erhdhung der Energieeffizienz ren-
tabel umzusetzen, ohne gleichzeitig
hohe Kosten an die Mieter weitergeben
zu missen.

Hierfiir darf die energetische Moderni-
sierung allerdings nicht als isoliertes

MaBnahmenpaket betrachtet werden.
Nur durch die Einbindung in ein um-
fassendes Sanierungs- und Wertsteige-
rungskonzept lassen sich Synergie-
effekte nutzen, die eine nachhaltige
Finanzierung sicherstellen. Dabei muss
den konkreten Spezifika des jeweili-
gen Objektes jedoch immer in einem
individuellen Konzept Rechnung ge-
tragen werden. Ein beliebig libertrag-
bares Standardschema gibt es nicht.

Schliisselkriterium
Sanierungsstand

Aller individualisierten Planung zum
Trotz, gilt es eine wichtige Grundregel zu
beachten: Die energetische Sanierung
muss in den reguldren Sanierungszyklus
des Gebdudes eingebunden werden. Der
Sanierungsstand bildet das entscheiden-
de Schlisselkriterium, denn die beste-
hende Finanzierungsliicke kann nur
durch eine Koppelung der notwendigen
Investitionen mit ohnehin anfallenden
Instandsetzungskosten effektiv liberwun-
den werden. Da sich der natiirliche Zyk-
lus der Instandsetzung von Gebauden
ublicherweise liber mehrere Jahrzehnte
erstreckt, liegt hier eine der Hauptursa-
chen fiir die anhaltenden Probleme beim
ErschlieBen vorhandener energetischer
Einsparpotenziale.

Bei Objekten ohne requldren Sanierungs-
bedarf kdnnen energetische Modernisie-
rungen nur duBerst schwer finanziert
werden. Nicht ohne Grund hat der jiings-
te VorstoB des Bundesumweltministeri-
ums, das die Energiestandards der neuen
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2012
auch bei Bestandsgebauden zur Anwen-
dung bringen will, bei Wohnungsgesell-
schaften zu einem Aufschrei der Entris-
tung gefihrt.

Energieeinsparpotenziale liegen
im Altbestand

Nach den urspriinglichen Planen wére
ein Modernisierungszwang jenseits der
Sanierungszyklen geschaffen worden, der
eine Welle von energetischen Ertiichti-
gungsmaBnahmen jenseits jeder Wirt-
schaftlichkeit zur Folge gehabt hatte.
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Dies wiirde einen gewaltigen Riickschritt
flr die Branche und fiir das Erreichen
der Klimaziele der Bundesregierung
bedeuten.

Ein weiterer wichtiger Aspekt bei der
Finanzierung ist die Realisierung des
maximalen Energieeinsparpotenzials.
Dabei muss sich das Gebdude vor Sanie-
rung in einem vergleichsweise schlech-
ten energetischen Zustand befinden.
Dies trifft vor allem auf Wohngebaude
zu, die vor dem Jahr 1978 und damit vor
dem Inkrafttreten der ersten Warme-
schutzverordnung errichtet wurden. Im
Gegensatz zu Neubauten jlingeren Da-
tums sind diese oft nicht oder nur ge-
ringfligig gedammt. Hier fallt fiir den
Bestandsmieter die Spanne bei den
Energiekosten vor und nach energeti-
scher Sanierung besonders groB aus.

Gleichzeitig herrscht beim Altbestand
vermehrt ein relativ schlechter Sanie-
rungsstand, was Instandhaltungsar-
beiten ohnehin notwendig macht und
somit MaBnahmen zur Steigerung
der Energieeffizienz stark begiinstigt.
Da den besagten Baualtersklassen zu-
dem etwa zwei Drittel der Wohnein-
heiten in Deutschland zuzurechnen
sind, bietet sich Bestandsentwicklern
ein enormes Potenzial fur wirtschaft-
lich tragfahige Investitionen in die
energetische Gebdudemodernisie-
rung.

Nutzung von Fordergeldern fiir
EinzelmaBnahmen

Aber auch wenn samtliche Kriterien
und Rahmenbedingungen gegeben sind,
bedarf es nichtsdestoweniger detail-
lierter Fachkenntnis und umfassender
Erfahrung, um warmmietenneutrale
Sanierungen erfolgreich umzusetzen.
Dies liegt unter anderem daran, dass
unterschiedliche zu tatigende Instand-
setzungsarbeiten in der Praxis nur
selten zeitlich zusammenfallen. Einzelne
Gebaudesegmente wie Fassade, Dach,
Fenster oder Heizungsanlage weisen
meistens abweichende Erneuerungszyk-
len auf.

So ergibt es hdufig wenig Sinn die Mo-
dernisierung samtlicher Teilbereiche zum
gleichen Zeitpunkt anzustreben, wenn
dafiir einzelne Sanierungen vorgezogen
werden miissten. Vielmehr muss mit viel
Fingerspitzengefihl und Erfahrung die
Situation jeder Immobilie einzeln be-
wertet und ein individuelles MaBnah-
menpaket geschniirt werden.

Die Umsetzung kompletter energetischer
MaBnahmenpakete im Rahmen einer
Vollsanierung mag zwar vom planeri-
schen Standpunkt her die unkomplizier-
teste Losung darstellen, die finanziell
giinstigste Option ist es aber in der Re-
gel nicht. Ungeachtet des organisatori-
schen Mehraufwandes ist die zeitlich
gestaffelte Durchfiihrung von Einzel-
maBnahmen eine sinnvolle Alternative.
Obwohl die effiziente Abstimmung meh-
rerer versetzter Sanierungsschritte deut-
lich komplexer und arbeitsintensiver ist,
erlaubt eine solche Vorgehensweise den
Modernisierungsprozess dem spezifi-
schen Zustand des Objektes optimal
anzupassen. Durch die Aneinanderrei-
hung mehrerer Teilsanierungen lassen
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sich dabei dhnliche Energieeinsparungen
erreichen wie bei einer Paketumsetzung.

Zudem erfahren energetische Einzel-
maBnahmen ebenso wie Vollsanierungen
eine Forderung durch die KfW. Diese
Forderprogramme waren bis Marz ver-
gangenen Jahres zwischenzeitlich aus-
gesetzt. Mittlerweile erfolgt im Rahmen
des Programms 430 wieder eine Bezu-
schussung der forderfahigen Kosten von
7.5 Prozent bis zu einem Maximum von
3750 Euro pro Wohneinheit. Dies ist ein
wichtiger Schritt der Politik in die richti-
ge Richtung, denn die alleinige Unter-
stiitzung kompletter MaBnahmenpakete
wdre ein unflexibles und ineffizientes
Konzept auf dem Weg zum energieeffi-
zienten Wohnbestand.

Selbst bei giinstigsten Grundvorausset-
zungen und kompetenter Umsetzung
bleibt die Mdglichkeit der Inanspruch-
nahme einer KfW-Férderung ein ele-
mentarer Baustein bei der Finanzierung
von energetischer Gebdudemodernisie-
rung. Hier ist Flexibilitat gefragt. Denn
sonst werden systematisch Fehlanreize
kreiert, die der Wirtschaftlichkeit letzt-
endlich entgegenlaufen. Obwohl die
unflexiblen MaBnahmenpakete eine

hohere Bezuschussung erfahren, bieten
die aktuell gebotenen regulativen Spiel-
raume Bestandshaltern dennoch ver-
niinftige Moglichkeiten, um die energe-
tische Sanierung wirtschaftlich und mit
einer angemessenen Rendite zu gestal-
ten.

Leerstandsreduktion durch
Wertsteigerung

Trotz Forderung gilt nach wie vor:

Die dauerhafte Steigerung der Miet-
einnahmen stellt die Basis einer jeden
Bestandsinvestition dar. Dass der Ge-
setzgeber Vermietern von Wohnraum
im BGB enge Grenzen fiir Mieterh6hun-
gen aufzeigt ist legitim und richtig,
denn Wohnraum soll fiir breite Schich-
ten der Bevolkerung bezahlbar bleiben.
Allzu oft wird der Blick an dieser Stelle
aber nur auf die Erh6hung der Netto-
kaltmiete gerichtet. Dabei gibt es einen
weiteren Hebel tiber den Vermieter bei
vielen Objekten weitaus hdhere Rendi-
ten erzielen kdnnen: die Leerstandsre-
duktion.

Insbesondere bei Gebduden mit Sanie-
rungsbedarf existiert haufig ein erhebli-
cher objektbedingter Leerstand. Das hier
ungenutzt schlummernde Potenzial asst
sich mit einer objektspezifischen Ent-
wicklungsstrategie heben. Neben der
Wertsteigerung der Immobilie muss also
auf eine Verbesserung der Vermietbar-
keit gesetzt werden. Ahnlich wie bei der
energetischen Modernisierung kénnen
dabei MaBnahmen zur Wohnwertver-
besserung, wie die Installation von Auf-
ziigen oder der Anbau von Balkonen, in
ohnehin anstehende Instandsetzungsar-
beiten integriert werden. So kdnnen
zusatzliche Synergieeffekte entstehen.
Die Refinanzierung der energetischen
Sanierung erfolgt bei diesem Konzept
also primar lber die Steigerung der
Mieteinnahmen durch Neuvermietungen
sowie durch warmmietenneutrale Kos-
tenumlagen auf Bestandsmieter, um die
Fluktuationsrate moglichst gering zu
halten.

Ein erfolgreiches Praxisbeispiel dafiir,
wie solch ein Mix aus Energieeffizienz-
maBnahmen und Wertsteigerung sowohl
warmmietenneutral als auch rentabel
realisierte werden kann, ist das Quartier
.Veilchengrund” in Celle. Der 1963 er-
richtete Bestand von 174 Wohneinhei-
ten wies vor dem Beginn der Sanierung
durch die KWG einen erheblichen In-
standsetzungsstau und eine Gberdurch-
schnittlich hohe Leerstandsquote von
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Quartier ,Veilchengrund” in Celle

38 Prozent auf. Durch die umfassende
energetische Aufwertung der Wohnsied-
lung konnten Einsparungen beim Ver-
brauch der Primérenergie von bis zu 75
Prozent realisiert werden.

So konnte die KWG einen Kaltmietenzu-
wachs von durchschnittlich 20 Prozent
durchsetzen, ohne dass sich fiir Be-
standsmieter relevante zusatzliche fi-
nanzielle Belastungen ergaben. Gleich-
zeitig waren Anfang Juni 2012 nur vier
Wohnungen vakant. Insgesamt inves-
tierte die KWG 4,2 Millionen Euro in die
Umsetzung der SanierungsmaBnahmen,
die jahrliche Ist-Miete konnte derweil
von etwa 519 000 Euro in 2008 auf vor-
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aussichtlich 908 000 Euro in 2012 ge-

steigert werden. Darliber hinaus wurde
die Fluktuationsrate aufgrund der ge-

stiegenen Wohnqualitat erheblich ge-

senkt.

Rechtlicher Rahmen

Wahrend bei Bestandsinvestitionen der
Spagat zwischen Energieeffizienz und
Rendite durchaus realisierbar ist, sind
die Sanierungsaktivitaten bei selbstge-
nutzten Objekten nach wie vor deutlich
hoher als im Mietwohnungsbestand.
Hier treten deutliche Hemmnisse fiir die

energetische Modernisierung zutage, die
maBgeblich durch das Mietrecht be-
stimmt werden. Bei vielen Punkten
konnte die derzeit geplante Mietrechts-
novelle Abhilfe schaffen. Insbesondere
die Stdrkung der Position des Vermieters
gegen Modernisierungsblockaden ein-
zelner Mieter und das dreimonatige
Aussetzen sanierungsbedingter Miet-
minderungen sollten ziigig umgesetzt
werden. Dies wiirde sinnvolle Investiti-
onsanreize setzen.

Andere diskutierte Gesetzgebungsvor-
haben zur Gebdudesanierung erschei-
nen hingegen tGberambitioniert, da sie
weder Mieter noch Vermieter nitzen.
Der gesetzliche Rahmen droht mit dem
Vorschlag, die Anforderungen an den
Primdrenergiestandard um 30 Prozent
zu erhohen, in die vollkommen falsche
Richtung zu laufen. Dies wiirde Inves-
titionen eher behindern als vorantreiben.

Ebenso verfehlt erscheint der Gedanke,
die Forderung durch die geplante Sanie-
rungs-AfA an den Standard KfW-Effizi-
enzhaus 55 zu kniipfen. Solche Vorha-
ben waren nur in vergleichsweise weni-
gen Fillen umsetzbar. Die finanzielle
Unterstlitzung wiirde daher an der brei-
ten Masse der Bestandssanierer vorbei-
gehen. Dabei sollte klar sein: Ohne einen
addquaten Rechtsrahmen kann weder
die Energiewende noch energetische
Gebaudemodernisierung gelingen.

Alles in allem kann Zweiflern, die be-
haupten energetische Sanierung sei
nicht gleichermaBen warmmietenneut-
ral und rentabel realisierbar, eine ein-
deutige Absage erteilt werden. Klar ist
allerdings auch, dass diese nicht fla-
chendeckend umgesetzt werden kann,
weil hierfiir eine Reihe von Faktoren
zusammenkommen missen. Dies sind
zum einen objektspezifische Kriterien
wie Sanierungsstand, Energieeinspa-
rungspotenzial oder Leerstandsquote.
Zum anderen muss das Konzept des
Bestandsentwicklers im Bezug auf die
individuellen Bediirfnisse des Objekts
stimmen. GleichermaBen bedarf es einer
flexiblen Forderung und eines zuverlas-
sigen rechtlichen Rahmens.

Die ersten beiden Faktoren liegen da-

bei in der Hand der Bestandshalter und
Projektentwickler, die letzteren beiden

in der Hand der Politik. Nur mit beider-
seitigen Anstrengungen wird den Heraus-
forderungen erfolgreich zu begegnen
sein, bestehendes Energieeinsparungs-
potenzial zu erkennen und sinnvoll zu
nutzen, um den Energieverbrauch in
Deutschland nachhaltig zu senken.  m—






