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WOHNUNGSBESTANDE KLIMAGERECHT SANIEREN:
EINE HERAUSFORDERUNG FUR DIE GANZE GESELLSCHAFT

Bis zum Jahr 2050 soll der Gebdudebestand in Deutschland klimaneutral sein. Wie
ambitioniert dieses politische Ziel ist, offenbart ein Blick auf die Zahlen aus dem Umwelt-
bundesamt: Demnach stiegen die Treibhausgasemissionen im hiesigen Gebdudesektor
in den Jahren 2014 bis 2017 um satte elf Prozent. Flir 2018 prognostiziert die Behdrde
zwar erstmals wieder einen Riickgang auf voraussichtlich 117 Millionen Tonnen, dies
entspricht jedoch gerade einmal ungefdahr dem Ausgangsniveau zum Zeitpunkt der
Verabschiedung des Klimaschutzplans im Jahr 2014. Ein wesentlicher Grund dafir ist die
Tatsache, dass sich bislang vor allem im Bereich der Bestandsimmobilien zu wenig tut.
Die Deutsche Energie-Agentur (Dena) schitzt, dass die Sanierungsrate des Gebaude-
bestandes von derzeit 1,0 auf mindestens 1,5 Prozent ansteigen musste. Leichter gesagt
als getan, denn eine Forcierung der Modernisierungen hat immer auch eine soziale

Komponente, wie die Ausflihrungen im vorliegenden Beitrag deutlich machen.

Red.

Der Klimawandel ist real. Seit Beginn der
Wetteraufzeichnungen war es auf der Erde
nie warmer als in den vergangenen Jah-
ren — und von Dirreperioden mit kaum zu
beherrschenden Waldbranden bis zum
messbaren Riickgang von Gletschern und
polaren Eisschilden sind die Folgen bereits
deutlich sichtbar. Vor diesem Hintergrund
ist klar: Die Gesellschaft muss ihre Krafte
biindeln und darf beim gemeinsamen Um-
bau der Infrastruktur, ihrer technischen
Grundlagen und zum Teil auch der Lebens-
weise nicht nachlassen.

Klimaneutraler Gebdudebestand bis 2050

Zu den AnpassungsmalBnahmen muss
selbstverstandlich auch der Immobiliensek-
tor einen nennenswerten Beitrag leisten.
Der Deutschen Energieagentur (Dena) zu-
folge entfallen zirka 24 Prozent der ener-
giebedingten Treibhausgasemissionen auf
den Bereich der Gebdudewdrme. Neben der
Anpassung der Energieerzeugung, welche
von fossilen Energietragern auf erneuerba-
re Energien umgestellt werden muss, ist
auch eine Erhdhung der Energieeffizienz
von Gebduden notwendig.
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Und obwohl es bisher nicht gelungen ist,
die Modernisierungsquote Uber ein Niveau
von etwa einem Prozent der Gebdude pro
Jahr zu heben, hdlt die Bundesregierung
daran fest, dass der deutsche Gebdudebe-
stand bis 2050 klimaneutral werden soll.
Das ist, man kann es nicht anders sagen,
letztlich auch konsequent: Nur so lassen
sich die Pariser Klimaziele einhalten.

Dilemma zwischen Handlungsdruck und
sozialer Frage

Die Wohnungswirtschaft hat sich ihrer Ver-
antwortung in weiten Teilen bereits gestellt.
Jéhrlich flieBen mehrere Milliarden Euro in
die energetische Modernisierung; nach
Zahlen des Bundesverbands deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
GdW waren es allein 2018 etwa 3,9 Milliar-
den Euro. Dabei sehen sich insbesondere
groBe Bestandshalter jedoch einem gréBer
werdenden Dilemma ausgesetzt. Denn die
Gesamtschau zeigt, dass die bisherigen An-
strengungen einerseits offenkundig noch
immer nicht ausreichen. Allen Anstrengun-
gen im Bestand und beim Neubau zum
Trotz ist beispielsweise der Gesamtenergie-
verbrauch in Wohn- und Nichtwohngebdu-
den, wie die Dena festgestellt hat, seit 2010
nicht nennenswert gesunken. Die Folge: Die
Sanierungsquote misste, soll das Pariser
Abkommen eingehalten werden, mindes-
tens veranderthalbfacht werden.

Andererseits ist die Erhéhung der Energieef-
fizienz direkt an die Mietpreise gekoppelt,
da die notwendigen Investitionen nicht al-
lein durch die Wohnungsunternehmen ge-
tragen werden konnen. Gerade groBe, pro-
fessionelle Vermieter sind einer Vielzahl von

Stakeholdern verpflichtet und missen da-
neben wirtschaftlich agieren. Der Fokus um-
fasst hierbei sowohl die Kunden und Mitar-
beiter, die Gesellschaft im Allgemeinen als
auch die Investoren. Und auch jenseits des
Klimaschutzes sind umfangreiche Investiti-
onen in die Instandhaltung der Wohnge-
bdude notwendig, die die Unternehmen
vollstandig finanzieren.

Zusatzliche Mietkosten libersteigen
energetische Einsparungen

Das hehre Ziel der Warmmietenneutralitat,
so erstrebenswert es sozialpolitisch und
hinsichtlich der Marktpositionierung auch
sei, ist bislang in den meisten Fallen aller-
dings unerreichbar. Im Gegenteil liegen die
zusatzlichen Mietkosten nach einer umfas-
senden Modernisierung in der Regel Uber
der Energiekostenersparnis fur die Woh-
nungsnutzer.

Insofern sind energetische Modernisierun-
gen unter den aktuellen Rahmenbedingun-
gen neben der regional hohen Nachfrage
eine Ursache fir Miet- und Wohnkosten-
steigerungen in den deutschen Ballungs-
raumen. Politik und Unternehmen sollten
daher endlich der Realitat ins Auge blicken:
Das Ziel glinstiger Mieten kollidiert unter
den gegebenen Rahmenbedingungen mit
der gesamtgesellschaftlichen Herausforde-
rung, den Klimawandel zu begrenzen.

Hoffnung ruht auf technologischen
Innovationen

Hinzu kommt, dass jede Prognose, ob und
wie neue Technologien in den kommenden
Jahren Lésungen fir dieses Dilemma bedeu-
ten kénnten, zum gegenwartigen Zeitpunkt
wenig seriés ware. Das innovative Energie-
sprong-Verfahren etwa, das eine energeti-
sche Sanierung mit modularen Bauelemen-
ten und standardisierten Prozessen umsetzt
und so zu Einsparungen bei Arbeits- und
Materialkosten fiihren kann, wird in den
kommenden Jahren in einem Pilotprojekt
der Dena gemeinsam mit 22 Wohnungsun-
ternehmen, darunter die LEG, erprobt.

Ziel des vom Bundesministerium fir Wirt-
schaft und Energie geférderten Programms

58

Dieser Artikel ist urheberrechtlich geschiitzt. Die rechtliche Freigabe ist fir den Abonnenten oder Erwerber ausschlieflich zur eigenen Verwendung.

Helmut Richardi Verlag GmbH



sind die Modernisierung von mehr als
11500 Wohneinheiten sowie die Erprobung
und Entwicklung wirtschaftlich attraktiver,
skalierbarer Komplettlésungen fiir die ener-
getische Ertlichtigung von Gebduden. Die
Schopfer des aus den Niederlanden stam-
menden Prinzips versprechen ebenjene
winschenswerte Warmmietenneutralitat -
das reale Potenzial in der Breite wird sich
jedoch erst in den kommenden Jahren her-
auskristallisieren.

Umso wichtiger bleibt ein technologie-
offener Ansatz im operativen Geschaft und
in den politischen MaBgaben. Auch groBe
Unternehmen mit mehreren zehntausend
Einheiten missen in Einzelfallpriifungen
entscheiden, welche konkreten Schritte an
einem Standort und fir ein bestimmtes
Gebdude das attraktivste Kosten-Nutzen-
Verhdltnis versprechen. Die Praxis verlangt
dabei vor allem eine ganzheitliche Betrach-
tung des Gesamtenergieverbrauchs. So
lieBe sich etwa in den wahrscheinlich
immer heiBer werdenden Sommern durch
Verschattung oder die Farbgestaltung der
Fassade das Aufheizen von Gebduden
verhindern - auch ohne energieintensive
Klimaanlagen. Salopp gesagt: Wir missen
schlauer werden und selbst scheinbar kleine
Aspekte beriicksichtigen, wenn wir die gro-
Ben Ziele erreichen wollen.

Direktere Forderung ist dringend geboten

Bei aller Selbstreflexion sollte aber nicht
auBer Acht geraten, dass die Wohnungs-
wirtschaft das sozio-dkonomische Dilemma
der Energiewende nicht allein durch eige-
nes Handeln I6sen kann. Wie der Immobi-
lienverband GdW in einem offenen Brief an
die Bundeskanzlerin im September 2019
festhielt, belduft sich das jahrliche Finan-
zierungsdelta - nimmt man die Klimaneut-
ralitdt bis 2050 als Grundlage - bei der
energetischen Wohngebaudesanierung auf
etwa 14 Milliarden Euro.

Fir Mietwohnungen allein fehlen immerhin
pro Jahr sechs Milliarden Euro: Diese Sum-
me mussten die deutschen Mieter refinan-
zieren, um ihren Anteil an den Investitionen
zu tragen, es sei denn, es kommt zu einer
Ausweitung der oOffentlichen Forderung.
Sechs Milliarden, die angesichts der aktuel-
len wohnungspolitischen Diskussionen eine
ernst zu nehmende GroBe sind und im sozi-
alpolitischen Kontext betrachtet werden
mussen.

Bis dato sendet die Bundespolitik jedoch
widersprichliche Signale, was den Unter-
nehmen strategische und operative Ent-
scheidungen zum Teil deutlich erschwert.
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Geschatzter Zuschussbedarf zur Erreichung der Klimaziele’

nicht wirtschaftliche Mehrkosten? bis 2050

Mit Mehrwertsteuer und aufgeteilt auf 30 Jahre

Nur Wohnflache — 2/3 der Gebiudefliche

Dena-Leitstudie ,Integrierte Energiewende" —

518 bis 932
Milliarden Euro®

21 bis 37
Milliarden EurofJahr ¢

(14) bis 25
Milliarden Euro/Jahr |

Nur vermietete Wohnungen — 42 Prozent der Wohnflache bis 10

TFur vermietete Wohnungen bei warmmietenneutraler Mieterhéhung nach

ModernisierungsmaBnahmen.

Milliarden EurofJahr |

2Die Mehrkosten enthalten die Mehrinvestitionen (= Kapitalkosten) plus zusitzliche Wartung und Instandhaltung

minus Energiekosteneinsparung.

3Netto: Unterer Wert: minus 80 Prozent (Technologiemix-Szenario).
Oberer Wert: minus 95 Prozent (Elektrifizierungs-Szenario).

Quelle: GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

So ist es einerseits ausgesprochen sinnvoll,
dass im Zuge des Klimapakets unter ande-
rem eine Anhebung des Wohngelds flr ein-
kommensschwachere Mieter vorgesehen
ist. Das betrifft direkt auch die LEG: Fiir uns
als flachendeckender Vermieter in Nord-
rhein-Westfalen ist diese Starkung der Sub-
jektférderung ein wichtiges Signal.

Klimapaket: widerspriichliche Signale

Ein GroBteil unserer Kunden ist aufgrund
ihrer Einkommenssituation zu einer hohen
Preissensibilitdt gezwungen, sodass hohere
Mieten flr energetisch sanierte Wohnungen
sie ohne weitere Unterstiitzung ernsthaft
belasten. Eine ausbleibende Unterstlitzung
beziehungsweise Férderung kann ebenso
wie eine restriktive Mietendeckelung flr
Vermieter ein latentes Risiko darstellen -
und kann in der Konsequenz ihre Investiti-
onsbereitschaft wesentlich hemmen.

Umso bedauerlicher ist es, dass die Forde-
rungsplane der Bundesregierung aus woh-
nungswirtschaftlicher Sicht zu kurz greifen.
Denn anders als von dem GdW richtiger-
weise gefordert, wird das neue Klimaschutz-
gesetz nicht von einer direkten Investitions-
forderung fiir Wohnungsunternenmen flan-
kiert. Bislang sind keine direkten Zuschiisse
oder neue steuerliche Vorteile vorgesehen.

Das mag gegenwartig politisch opportun er-
scheinen - werden die Vermieter doch allzu
oft einseitig fiir Mietsteigerungen verant-
wortlich gemacht. Fiir groBe Vermieter er-
wachst daraus jedoch die Notwendigkeit, die
eigenen Positionen und wirtschaftlichen
Maoglichkeiten klar zu benennen und eine of-
fene Diskussion anzustoBen. Auf kommuna-
ler Ebene gelingt das in der Praxis bereits oft,

sofern eine zielgerichtete, produktive Ge-
samtperspektive auf die nachhaltige Stadt-
und Quartiersentwicklung vorherrscht.

Damit dies im Sinne einer erfolgreichen
Energiewende zuverldssig in der Breite
gelingen kann, gehort dazu auch eine
realistische Uberpriifung aller mdglichen
Stellschrauben - vom Bau Uber die Instand-
haltung und Modernisierung bis zum Nut-
zerverhalten. Stichproben haben bereits
mehrfach gezeigt, dass ein nennenswerter
Anteil der Gebdudeenergie aufgrund einer
ineffizienten Nutzungspraxis im wahrsten
Sinne verschwendet wird.

Ineffiziente Nutzung konterkariert
Einsparpotenziale

Technische Neuerungen missen daher von
digitalisierten Abldufen und intuitiv zu be-
dienenden Produkten flr die Mieter beglei-
tet werden. ,Smarte” Thermostate sind nur
ein Beispiel: Sie werden bisher faktisch oft
nicht so eingesetzt, wie es das Ziel der Ver-
brauchsoptimierung ndtig machen wirde -
und kdnnen ihre Einsparpotenziale in der
Folge nur bedingt oder gar nicht entfalten.

Einer unsachgeméaBen Nutzerpraxis, die im
schlimmsten Fall sogar zu echter Energie-
verschwendung flhren kann, sollte deshalb
genauso viel Aufmerksamkeit geschenkt
werden wie der eigentlichen technologi-
schen Nach- und Umristung. Wie bei den
meisten anderen Herausforderungen an das
Wohnen gilt aber auch hierbei: Die Woh-
nungswirtschaft kann die Last der Transfor-
mation nicht allein schultern. Wollen wir
dem Klimawandel wirksam Einhalt gebie-
ten, muss die Verantwortung gerecht auf
die Gesellschaft verteilt werden. —
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