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This deliverable outlines the importance of data analysis for the provision of finan-
cial instruments to homeowner associations (HOA) for building renovations. Con-
dominiums occupy a significant position in the multi-family and apartment build-
ing segment, with around one-third of all apartments in multi-family buildings be-
ing part of apartment owners' associations. By analyzing the data stock of German
HOAs, identifying gaps, and evaluating necessary information and data, tailor-
made financing instruments can be developed to meet the specific needs of HOAs.
Thorough data analysis can also help identify and target barriers to remediation
implementation and improve communication and collaboration between stake-
holders. Keeping the data analysis up-to-date is crucial to understanding the needs
and challenges of HOAs and developing targeted measures to support them.

A key issue regarding monitoring activities is that Germany lacks a uniform register
of apartments and buildings. Currently, there is a lack of consize and hamronized
data to evaluate the state of the building sector. However, the building and housing
register (GWR) aims to serve as a basic register to simplify administrative proce-
dures, collect taxes, and save costs. The Prime Ministers' Conference asked the
government to examine setting up new registers, with priority given to moderniza-
tion and implementing the once-only principle. Open data will be provided, and
the GWR will play an important role in monitoring the energy transition and cli-
mate protection by recording energy-related building characteristics and possibly
introducing digital energy certificates.

In terms of more demanding investment measures, such as thermal insulation of
the building envelope, the frequency is higher for single-family homes and terraced
houses than for multi-family houses. The buildings in the eastern German states
are generally better renovated than those in the western German states, despite
being older. Brandenburg leads in terms of energy-efficient renovation of different
building components, except for the heating system where Schleswig-Holstein
leads. In Germany, most multi-family houses are heated with natural gas (65.2%),
followed by heating oil (21.3%) and district heating (12.7%). The average age of the
heating system is 23 years and was installed in 1997.

Despite various subsidies and incentives for energy-efficient building renovations
in Germany provided by KfW and BAFA and various Federal State programs, the
refurbishment rate of existing buildings, particularly those owned by homeowners'
associations, has not increased significantly. The number of approved applications
from homeowners' associations for funding programs such as the BEG EM and BEG
WG is relatively low (~1%), indicating that the current funding instruments for HOAs
are not adequate.

'The German building statistics are based on a census that occurs every 10 years, with the
2021 census postponed due to the pandemic, and the first results expected in late 2023.
Therefore, this deliverable will be updated in Winter 2024.
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Regarding the question which data on the HOA building stock is necessary for the
provision of financing instruments the following the information is central:

e Information about the HOA itself, such as the size, age, location and condi-
tion of the building

e Ownership and financial data of homeowners

e Building energy consumption and efficiency data, including an analysis of
energy demand and CO,emissions, and the heating system

e Information about planned or implemented remedial measures, such as the
type and scope of the measures, costs and financing

¢ Information about the use of the building, e.g. number of apartments, num-
ber of residents

e Legal regulations and subsidies and funding opportunities: Information
about the rules and current regulations that apply to the building and the
planned renovation, such as GEG, the BAFA/KfW subsidy programs and the
legal requirements.

e Ownership and lease Agreements: Owner details with names, addresses and
contact information of the owners. Tenant data with names, addresses and
contact information

e Administrative data: Minutes of owners' meetings, documents on circular re-
solutions, court decisions

e Building technology information: Plans and technical documents of the buil-
ding, such as floor plans, construction drawings and structural calculations

e Contract data: rental and lease contracts, insofar as they relate to the com-
mon property maintenance contracts. Receipts of the regular inspections
and maintenance of the systems.

e Economic documents, such as annual accounts, business plans and ac-
counting documents

e Previous decisions of the HOA on past actions in the buildings

e Information about the profitability of the measures, that is, the expected
savings in energy and operating costs as well as the amortization period of
the investments.
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Das Projekt GREEN Home wird im Rahmen des EU-Forschungsrahmenpro-
gramm Horizon 2020" finanziert. Das Projekt soll einen nachhaltigen Beitrag
zur Erreichung der nationalen und europaischen Klimaschutzziele leisten.

Das Ziel von GREEN Home ist es Energieeffizienzinvestitionen von Woh-
nungseigentumergemeinschaften (WEG) nachhaltig zu férdern. WEG und
WEG-Verwaltungen sollen bei der systematischen Berucksichtigung von
COs-Einsparungspotenzialen im Rahmen von Entscheidungsprozessen zur
Werterhaltung des Gemeinschaftseigentums und der Finanzierung von
Energieeffizienzmal3nahmen unterstutzt werden.

GREEN Home dient der Entwicklung praxistauglicher Instrumente fur die
Umsetzung dieser Ziele. Dabei einbezogen werden verschiedene Stakehol-
der-Gruppen, also Organisationen, Personengruppen oder auch Einzelper-
sonen. Die Entwicklung maéglichst passgenauer Finanzierungsinstrumente
erfolgt im Dialog mit den relevanten Akteuren aus Politik, Wirtschaft, Zivil-
gesellschaft und Wissenschaft.

Die ambitionierten Klimaschutzziele im Gebaudebereich, insbesondere fur
die Mehrfamilienhauser im Eigentum von Gemeinschaften lassen sich nur
gemeinsam erreichen. Die Etablierung eines kontinuierlichen Dialogs, die
Vernetzung und der Wissenstransfer zwischen den Akteuren stellt eine ent-
scheidende Voraussetzung fur legitime und anwendbare Ldsungen zur
Steigerung der Sanierungstatigkeit in WEG dar.

Auf die Beheizung von Wohngebauden entfallt 35% des Endenergiever-
brauchs in Deutschland, welche etwa 30% der Treibhausgasemmissionen
verursachen. Energieeffizienzsteigerungen durch Sanierungen und die Re-
duktion des Verbrauchs sind erforderlich, um die Klimaschutzziele zu errei-
chen, unabhangig von anderen Landern zu werden und die Versorgungssi-
cherheit in Deutschland sicherzustellen. Aktuell werden jahrlich weniger als
ein Prozent aller Bestandsbauten energetisch saniert. Zu wenig, wenn
Deutschland seine Klimaziele erreichen will. Zudem werden umfassende
energetische Sanierungen in der Praxis selten umgesetzt.

Gebaude von Wohnungseigentumergemeinschaften (WEG) sind eine her-
ausfordernde Zielgruppe fur umfassende energetische Sanierungen, denn
in WEG ist es schwieriger, Entscheidungen Uber energetische Sanierungs-
mafBnahmen zu treffen, da diese gemeinschaftlich beschlossen werden
mussen. Daher fuhren sie seltener energetische Sanierungen durch und ha-
ben oft ein hohes Energieeinsparpotenzial.
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Eines der grol3ten Hindernisse ist hierbei die mangelnde Kenntnis des Ge-
baudezustands und die Erhebung von Informationen Uber energetische Ef-
fizienz- und Sanierungsmalnahmen. Oft gibt es innerhalb von WEG unter-
schiedliche Kenntnisse und Uberzeugungen Uber energetische Sanierun-
gen, was die Umsetzung erschwert. Wohnimmobilienverwalter*innen spie-
len hierbei als Multiplikatoren eine zentrale Rolle bei der Planung und Um-
setzung von umfassenden energetischen Sanierungen.

Ausgehend von der Frage, welche Daten zum WEG-Gebaudebestand und
fUr Sanierungen fur die Bereitstellung von Finanzinstrumenten relevant
sind, gibt dieses Arbeitspaket einen Uberblick Uber den Datenbestand von
deutschen WEG, zeigt auf welche Lucken existieren und analysiert welche
Informationen und Daten zur Bereitstellung eines Finanzierungsinstru-
ments notwendig sind.

Die Datenanalyse hat eine Relevanz fur die Bereitstellung von Finanzinstru-
menten fur umfassende energetische Sanierungen, da sie es ermoglicht, ein
genaues Bild des Bestandes an WEG-Gebauden und des Sanierungsbedarfs
zu erhalten. Dies ist entscheidend fur die Entwicklung und Umsetzung von
Finanzierungsinstrumenten, die auf die Bedurfnisse der WEG abgestimmt
sind.

Eine grandliche Datenanalyse kann auch helfen, fur die Durch-
fUhrung von Sanierungen zu und diese gezielt anzugehen.
Beispielsweise kann sie aufzeigen, dass bestimmte WEG Schwierigkeiten
bei der Finanzierung von Sanierungen haben oder dass es fur bestimmte
WEG schwierig ist, qualifizierte Handwerker zu finden.

AuBerdem kann die Datenanalyse dazu beitragen, die und
Zusammenarbeit zwischen den verschiedenen Akteuren im Bereich der
energetischen Sanierungen zu verbessern. Beispielsweise kann sie dazu bei-
tragen, dass Energiedienstleister und Finanzierer besser auf die Bedurfnisse
der WEG eingehen und dass WEG besser Uber ihre Méglichkeiten informiert
werden. Aus diesem Grund werden in diesem Dokument notwendige Un-
terlagen und Informationen der Stakeholder genannt, die fur Finanzie-
rungsinstrumente notwendig sind.

Zusammenfassend hilft eine standig auf dem aktuellen Stand zu haltende
Datenanalyse bei der Entwicklung von Finanzierungsinstrumenten fur um-
fassende energetische Sanierungen. Sie soll dazu beitragen die BedUurfnisse
und Herausforderungen der WEG genau zu verstehen und auf dieser
Grundlage gezielte Mal3nahmen zu entwickeln.
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Seit 1990 sanken die Emissionen in Deutschland um 38,7 Prozent. Das Ziel
fur 2030 ist ein Minus von 65 Prozent. Die THG-Emissionen im Gebaudesek-
tor in Deutschland sind von 2000 bis 2021 um 35,3% gesunken (Umweltbun-
desamt 2022). Es gab keine signifikanten Reduktionen von 2010 bis 2020
und die Emissionen stiegen seit 2014 leicht an, bevor sie 2021 erneut zuruck-
gingen. Im Jahr 2021 kam es zu einer Emissionsminderung von knapp 4 Mio.
Tonnen CO,-Aquivalenten (minus 3,3 Prozent) auf rund 115 Mio. Tonnen CO»-
Aquivalenten. Laut Berechnungen des Umweltbundesamtes lagen die
Emissionen im Verkehrs- und Gebaudebereich im Jahr 2021 wie auch im
Vorjahr Uber den im Bundes-Klimaschutzgesetz festgelegten Jahreshdchst-
mengen (BMWK 2022a).

73,2% der Gesamtemissionen im Gebaudesektor werden von privaten Haus-
halten (insb. Raumwarme) verursacht. Seit dem Jahr 2000 ist die Pro-Kopf-
Wohnflache um 21% gestiegen (2000: 39,5 m?, 2020: 47,7 m? Destatis 2022)
was mit einem hdheren Energieverbrauch einhergegangen ist. In diesem
Zeitraum war kein ausgepragter Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen. Es
gibt verschiedene Grunde fur eine Zunahme der Wohnflache pro Person,
insbesondere der Anstieg der Wohnflache bei alteren Menschen und eine
Zunahme an Single-Haushalten. Dies kann auf die Entwicklung der Alters-
struktur und verandertes Haushaltsbildungsverhalten zuruckzufuhren sein,
insbesondere eine hohere Eigentumsquote bei alteren Menschen und dem
Verbleib in frUher als Familie genutzten Wohnraumen.

Eine grundliche Auswertung ermaéglicht es, passgenaue Finanzierungsin-
strumente zu entwickeln, die den unterschiedlichen Bedurfnissen der WEG
entsprechen. Sie kann z.B. zeigen, dass einige WEG einen hdheren Sanie-
rungsbedarf haben als andere oder dass bestimmte WEG aufgrund ihrer
GrofRe oder Lage besondere Unterstutzung bendtigen.

Um Deutschland auf einen klimaneutralen Pfad zu bringen, ist es unerlass-
lich, den Energieverbrauch im Gebaudebereich zu reduzieren und gleich-
zeitig erneuerbare Energien fur Heizung und Strom zu nutzen. Dies kann
nur durch die Modernisierung des bestehenden Gebaudebestands erreicht
werden, da der Gebaudesektor der grof3te Energieverbraucher des Landes
ist. Das Klimaschutzgesetz sieht vor, dass Gebaude in den nachsten zehn
Jahren schneller als jeder andere Sektor dekarbonisiert werden mussen, um
einen nahezu klimaneutralen Gebaudebestand im Jahr 2045 zu erreichen.
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Entsprechend mussen die 2030er-Jahre das Jahrzehnt der Gebaudesanie-
rung in Deutschland sein. Gebaude mit der niedrigsten Energieeffizienz und
dem hochsten Einsparpotenzial mussen dafur zuerst saniert werden.

Die deutsche Gebaudestatistik wird auf der Grundlage von Zahlungen vor-
gelegt, die alle 10 Jahre durchgefuhrt wird. Viele der folgenden aufgefuhrten
Daten basieren auf der nationalen Volks- und Wohnungszahlung aus dem
Jahr 2011 und werden erganzt durch verfugbare aktuelle Statistiken. Wegen
Corona wurde der Zensus Termin von 2021 um ein Jahr verschoben. Auch
Eigentumer*innen und Immobilienverwaltungen mussten Informationen
zu Wohnungen und Gebduden an die Statistischen Amter Ubermitteln. Vo-
raussichtlich liegen die ersten Zensus Ergebnisse im Herbst/Winter 2023 vor.
Daher erfolgt im Winter 2023/2024 ein Update dieses Deliverables mit
neuen Zensusdaten.

In Deutschland existiert derzeit noch kein einheitliches Register, das den
vollstdndigen Uberblick Uber die Anzahl an Wohnungen und Gebauden in
allen Regionen gibt. Dies ist momentan im Entstehen. Ein Gebaude- und
Wohnungsregister soll als Grunddatenbestand zu Gebauden und Wohnun-
gen in Deutschland dienen, um Antrags- und Verwaltungsverfahren zu ver-
einfachen, Steuern und Abgaben nutzerzentriert und einfach zu erheben
sowie Kosten fur Burger, Unternehmen und Verwaltung zu sparen. Es gibt
derzeit kein einheitliches und in Deutschland,
das Behdrden auf allen Ebenen der Verwaltung nutzen kénnten. Das Ge-
baudewohnungsregister (GWR) soll diese Lucke schlieBen und als Basisre-
gister behdérden- und ebenenubergreifend Immobiliendaten bedarfsorien-
tiert bereitstellen.

Die Ministerprasidentenkonferenz (05.12.2019) hat die Bundesregierung ge-
beten, Moglichkeiten fur den Aufbau neuer Register zum Gebaude- und
Wohnungsbestand zu prufen. Die Registermodernisierung hat Prioritat und
das Ziel, das 2in der Flache schnellstmbglich umzuset-
zen. Offene Daten werden bereitgestellt, sofern kein Personenbezug oder
andere Grunde entgegenstehen. Die GWR-Daten schaffen Wertschéop-
fungspotenziale fur Wirtschaft, Wissenschaft und Zivilgesellschaft. In Bezug
auf die Energie- und Klimaschutzpolitik soll das Register zukunftig eine
wichtige Rolle fur das Monitoring der Energiewende und des Klimaschutzes
spielen, unter anderem durch die Aufnahme energetischer Gebaudemerk-
male und maoglicherweise die EinfUhrung digitaler Energieausweise (Ein-
satz von Warmepumpen dokumentieren).

2 https://www.cio.bund.de/Webs/CIO/DE/digitale-loesungen/digitale-verwaltung/register-
modernisierung/registermodernisierung-node.html
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In Deutschland werden Wohngebaude Ublicherweise basierend auf ihren
energierelevanten Eigenschaften in vier Gebaudetypologien und sieben
Bauperioden eingeteilt. Die Klassifizierung basiert auf der IWU-Typologie
aus dem Jahr 2015. Vor 2009 wurden Wohngebaude entsprechend ihrer
Baualtersklassen kategorisiert:

e Einfamilien- /Zweifamilienhauser (EFH/ZFH): Freistehende Wohn-
gebaude mit1-2 Wohnungen

e Reihenhaus (RH): Wohngebaude mit 1-2 Wohnungen als Doppel-
haus, gereihtes Haus oder sonstiger Gebaudetyp

e Mehrfamilienhaus (MFH): Wohngebaude mit 3-12 Wohnungen

e GrofBes Mehrfamilienhaus (GMH): Wohngebaude mit 13 oder mehr
Wohnungen.

Das Alter eines Gebaudes ist ein wichtiger Faktor, da es durch die Wohnge-
baudetypologien einen starken Einfluss darauf hat, wie viel Warme benotigt
wird. Der Wohngebaudebestand wird in Wohngebaudetypologien in soge-
nannte unterteilt, die aus energietechnischer Sicht je-
weils typisch fur bestimmte Bauepochen und Veranderungen in den bau-
physikalischen Vorschriften sind. Diese Faktoren bestimmen, wie Gebaude
konstruiert wurden, einschliel3lich typischer Bauteile, wie z.B. Fenstergro-
Ben, die den Energiebedarf beeinflussen (IWU 2015: S. 1):

Baualtersklasse | Charakterisierung

vor 1918 Vor-industrielle Phase (Fachwerk mit Strolehm- Ausfachung
und Naturstein) Grunderzeit, Ausdehnung der Stadte und
einsetzende Industrialisierung (Mauwerksbauten, erhaltens-
werte Gestaltung der StraBenfassaden (Stuck, Sandstein,
Klinker)

1919 bis 1948 Gebaude aus der Zeit der Weimarer Republik bis zur Nach-
kriegszeit.

Verwendung kostengunstiger und einfacher Materialien so-
wie materialsparender Konstruktionen,

nationale Standardisierung und Normung

1949 bis 1957 Grundung der Bundesrepublik und Wiederaufbau.

Haufig mit Trummer-Materialien, Weiterentwicklung der
Normen, EinfUhrung von Anforderungen fur den sozialen
Wohnungsbau, EinfUhrung der DIN 4108 ,Warmeschutz im
Hochbau" (1952)

1958 bis 1978 Zeit des sog. ,Wirtschaftswunders”, wirtschaftlicher Auf-
schwung: Mindestanforderungen an den baulichen Warme-
schutz nach DIN 4108 - Warmeschutz im Hochbau - sind erst-
malig einzuhalten.

1979 bis 1983 die 1977 eingefuhrte 1. Warmeschutzverordnung zeigt bei
den ersten Wohngebauden ihre Auswirkung. Sie ist die erste
offentlich-rechtliche Vorschrift Deutschlands, die einen ener-
giesparenden Warmeschutz von Gebauden vorschreibt.
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1984 bis 1994 1. Januar 1984 Verabschiedung der 2. Warmeschutzverord-
nung.

Neubauten ab | 3. Warmeschutzverordnung wird novelliert.

1995 bis 2001
2002 bis heute | EinfUhrung der Energieeinsparverordnungen mit weiteren
Novellen, welche die Warmeschutzverordnung und die Hei-
zungsanlagenverordnung (HeizAnlV) zu einem Vorschriften-
werk vereint.

Aktuell 1. November 2020 eingefuhrte Gebaudeenergiegesetz nimmt
Bezug auf die Warmeschutzverordnung.

Quelle: IWU 2015: S.10

In Deutschland gibt es bestimmte Zeitraume in denen viele Gebaude errich-
tet wurden, die baulich und raumlich kaum zu verandern sind. Insbesondere
in den Jahren 1949 bis 1958 sowie in den 1960er und 1970er Jahren wurden
viele mit 3-12 Wohnungen gebaut. In den
neuen Bundeslandern setzten diese Bauprogramme etwas spater ein und
dauerten bis in die 1980er Jahre an. Eine gro3e Anzahl von Gebauden, die in
den1950er bis1970er Jahren errichtet wurden, weist haufig Defizite in Bezug
auf Warme- und Schallschutz auf (Arge 2022: S. 28).

Der deutsche Gebaudebestand zahlt aktuell rund 19,4 Mio.

und 40,5 Mio. im Jahr 2021 (DENA 2023). 3,3 Mio. entfallen auf
den Gebaudetyp Mehrfamilienhauser (MFH) mit drei und mehr Wohnungen
(ebda.). Die Uberwiegende Mehrheit der Gebaude in Deutschland sind Ein-
und Zweifamilienhauser. Im Jahr 2021 gab es insgesamt 22,4 Mio. Wohnein-
heiten (52%) in Mehrfamilienhausern. Rund 15 Millionen Menschen in
Deutschland leben in Wohnungen von WEG. Sie reprasentieren 9,3 Millionen
Eigentumswohnungen mit 1,8 Mio. EigentUmergemeinschaften (Zensus
201). Das sind 23 Prozent aller Wohnungen in Deutschland (s. Abbildung 7).
Die WEG ist somit die zweitwichtigste Eigentumsform nach dem Eigenbe-
sitz von Wohnhausern (EFH, ZFH, MFH) (Zensus 2011).
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Abbildung 1 Wohngebdudetypologie IWU. Quelle: IWU 2015: S 18. Hinweis: Da die Tabelle nur Wohngebdude mit Baujahr bis Ende 2009 berticksichtigt, ist nicht der gesamte deutsche Bestand

enthalten.

Auswertung der Gebiude- und Baualtersklassen
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Wohnfliche in Mio. m? 82 396 370 309 567 569 240 431 368 220
Antedt 2% 11% 10% 9% 15% 16% 7% 12% 10% 5% 552
Gewsdhite Zuordnung: EFH: freistehende Ein-/Zweifamilienhauser; RH: Ein-/Zweifamilienhiuser als Doppelhaushiine Reihenhaus oder sonstiger Gebaudetyp
MFH: Mahrfamilienhauser mit 3- 12 WOhanen GMH: Mehrﬁmtlm ab 13 Wohnungen » WU
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Etwa ein Drittel aller Wohnungen in Mehrfamilienhausern sind Teil von Woh-
nungseigentimergemeinschaften (WEG). Aus diesem Grund nehmen WEG eine
bedeutende Stellung im Segment der Mehrfamilienhauser ein (Cischinsky, & Die-
fenbach 2018: S. 41). Der Anteil von Wohnungen in WEG liegt in den sud-westli-
chen Bundeslandern (Nordrhein- Westfalen, Baden-Wurttemberg, Bayern) etwas
héher als in den &stlichen Bundeslandern (BBSR 2014: S.12).

Die grof3ite Anzahl von Wohnungen befand sich 2011 in kleineren Mehrfamilien-
hausern mit bis zu 12 Wohnungen, davon 32% in Gebauden mit 3-6 Wohnungen
und 28% in Gebauden mit 7-12 Wohnungen. 21% der Wohnungen befanden sich
in groBeren Mehrfamilienhausern und nur 14% in Zweifamilienhausern (Statisti-
sche Amter des Bundes und der Lander 2014).

Im Vergleich zu anderen Mitgliedsstaaten der Europaischen Union hat Deutsch-
land eine niedrigere Wohneigentumsqguote. Wenn auch die Nicht-EU-Lander in
Europa mit betrachtet werden, hat nur die Schweiz eine geringere Wohneigen-
tumsquote. Laut Angaben von Eurostat lebten im Jahr 2020 im Schnitt 70% der
Bevdlkerung in der EU in einem Eigenheimhaushalt, die restlichen 30% in Miet-
wohnungen. Nichtsdestotrotz sind WEG auf dem Mietmarkt von grof3er Bedeu-
tung. Im Jahr 2018 wurden in Deutschland rund 36,9 Millionen Wohnungen in
Wohngebauden bewohnt. Rund die Halfte, etwa 17,2 Millionen dieser Wohnun-
gen wurden von ihren Eigentumern selbst bewohnt (Destatis 2021). Etwa 55% al-
ler Wohnungen in WEG werden an Mieter vermietet, 42% werden selbst genutzt.
WEG stellen mehr Mietwohnungen als kommunale und genossenschaftliche Un-
ternehmen zur Verfugung (BBSR 2020).

Im Jahr 2018 hatten etwa 64,7% der Bewohner des Saarlands Eigentum an einer
Wohnung, die sie auch selbst bewohnten (s. Abbildung 3). Damit war das Saar-
land das Bundesland mit dem hochsten Anteil an selbstgenutztem Wohneigen-
tum. Im Vergleich dazu hatte Berlin mit 17,4 % die niedrigste EigentUmerquote.
In diesem Zusammenhang sei auf die Mieter-Vermieter Thematik (landlord-
tenant dilemma) verwiesen, und einer niedrigeren Motivation in vermietetem
Wohneigentum energetisch umfassende Sanierungen durchzufuhren.

This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research and inno-
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Eigentumerquote nach Bundeslandern 2018
70

60
50
40
30
2 I
1
| i

SH BW BY BB HE TH SA NRW MV HB SN HH BE

(@]

(@)

Abbildung 2 Eigentiimerquote nach Bundesldndern 2018. Quelle: Statistisches Bundesamt 2019

2.3 Welches Sanierungs- und Energieeffizienzpotenzial gibt es in
Deutschland?

Die Bundesregierung plant einen klimaneutralen Gebaudebestand in Deutsch-
land bis zum Jahr 2045. Gebaude sollen bis dahin nur noch einen sehr geringen
Energiebedarf aufweisen. Das BPIE schatzt die jahrliche umfangreiche energeti-
sche Sanierungsrate in der EU auf 0,2% und pladiert auf eine notwendige jahrli-
che Sanierungsrate von 3% p.a. bis 2030 (BPIE 2021).

Die EPBD (EU-Richtlinie Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden) gibt in
Artikel 2a Absartz] vor, dass jede langfristige Renovierungsstrategie einen Uber-
blick Uber den nationalen Gebaudebestand umfassen soll. In den meisten EU-
Mitgliedsstaaten werden Datenbanken zu Energieausweisen als Informations-
instrument Uber den energetischen Gebaudezustand verwendet. Die Nutzung
von den derzeit vorhandenen Energieausweisen fur die Erfassung des Sanie-
rungsbedarfs in Deutschland ist aufgrund der gegenwartigen Rechtslage und
fehlenden zentralen Datenerfassung eher nicht maglich.* Das DIBt (Deutsches
Institut fur Bautechnik) ist zustandig fur die Registrierung der Energieausweise
und speichert nur die Daten, die fur die Stichprobenkontrolle nach dem GEG er-
forderlich sind, unter Berucksichtigung von Datenschutzbestimmungen (§ 99).
Informationen zur energetischen Qualitat der Wohngebaude, der Eigentumer-
und Investorenstruktur und zu bereits durchgefuhrten Sanierungen mit oder
ohne Inanspruchnahme von Fordergeldern liegen in Deutschland nicht in vol-
lem Umfang und in gewulnschter Qualitat vor. Aktuell existiert keine jahrliche

3 Der Energieausweis ist bei Verkauf und Neuvermietung von Wohngebauden Pflicht.

This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research and inno-
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amtliche Erhebung und auch keine allgemeingultige Definition der Sanierungs-
rate und/oder Sanierungstiefe (BMWK, 2020). Die Bundesstelle fur Energieeffizi-
enz arbeitet im Auftrage des BMWK an der Verbesserung der Datenlage im Ge-
baudesektor (BMWK 2022b: S.10).

Basierend auf gespendeten Gebaudedaten (Techem, ista, IWU Darmstadt, DIW
Warmemonitor und dena-Gebaudereport) bietet CO2-Online aggregierte Kenn-
grofBen zum energetischen Zustand der Wohngebaude in Deutschland. Dem-
nach sind 36% des deutschen Wohngebaudebestands unsaniert und 50% teilsa-
niert. Eine Studie des Instituts fur Wohnen und Umwelt aus dem Jahr 2018 ergab,
dass die jahrliche Modernisierungsrate im Warmeschutz im Wohngebaudebe-
stand im Zeitraum 2010 bis 2016 im Durchschnitt bei ungefahr 1% pro Jahr lag.

Der Sanierungsstand von WEG liegt deutlich unter dem bundesweiten Durch-
schnitt. Das grof3e Energieeffizienzpotenzial in MFH die als WEG organisiert sind,
resultiert aus der Bausubstanz der bestehenden MFH. Das Alter der Wohnge-
baude, in denen sich Eigentumswohnungen befinden, entspricht Uberwiegend
der bundesweiten Baualtersverteilung in Deutschland. Entsprechend kann da-
von ausgegangen werden, dass zwei Drittel der Wohngebaude (5,3 Mio.), die als
WEG organisiert sind, vor 1979 und damit Uberwiegend vor Inkrafttreten der Ers-
ten Warmeschutzverordnung erbaut wurden. Damit liegt die Renovierungsrate
von Mehrfamilienhausern im Eigentum der WEG bis 1978 unter dem Bundes-
durchschnitt (Cischinsky und Diefenbach 2018).

Investitionen in Energieeffizienz (EE) und die Integration erneuerbarer Energien
im Segment der WEG sind daher ein Schlussel, um das Ziel der Klimaneutralitat
im deutschen Gebaudebestand zu erreichen und die Sanierungsquote zu erho-
hen. Unter der Annahme, dass ihre Verteilung auf alle deutschen Wohngebaude
(4,8 Mio.) gleich ihrer Verteilung auf deutsche WEG-Gebaude ist (BBSR 2014: S.13),
haben 1.008.000 WEG-Gebaude in naher Zukunft ein hohes Sanierungspoten-
zial.*

Die Wohnnebenkosten sind in Deutschland stark gestiegen. Das Institut der
deutschen Wirtschaft zeigt, dass sich die Abschlagszahlungen fur warme Neben-
kosten innerhalb eines Jahres um durchschnittlich 48 Prozent erhoht haben

4 Diese Zahl konzentriert sich insbesondere auf Gebaude, die zwischen 1949 und 1990 gebaut
wurden. Wie dieser Vorschlag zeigen wird, haben diese Gebaude aufgrund ihres Alters (erbaut
vor der ersten Warmeschutzverordnung) oder aufgrund regelmaiiger Renovierungszyklen ein
hohes Renovierungspotenzial. Sie summieren sich auf einen Anteil von 55,9 % an allen deu-
tschen Mehrfamilienhausern (Destatis (Statistisches Bundesamt), 2013). Geht man davon aus,
dass ihr Anteil bei den Mehrfamilienhausern gleich dem Anteil bei den WEG-Gebauden ist, en-
tsprechen 55,9 % von 1.767.017 WEG-Gebauden in Deutschland 1.008.000 WEG-Gebauden mit
hohem Sanierungspotenzial (Zander & Bosch-Lewandowski (2014).

This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research and inno-
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(Sagner/Voigtlander 2022). Fur private Haushalte bleiben fossilen Energiequellen
weiterhin die wichtigsten Energiequellen. Die meisten Wohnungen (75%) wer-
den hauptsachlich mit Gas oder Heizdl beheizt. Uber die Halfte (52,1%) aller Woh-
nungen werden mit Gas beheizt, wahrend knapp ein Funftel (23,5%) mit Heizol
beheizt werden. Der Anteil an Wohnungen, die mit Gas beheizt werden, ist im
Nordwesten besonders hoch. In Grof3stadten wie Dusseldorf und Koln werden
mehr als 60% der Wohnungen mit Gas beheizt. Im Gegensatz dazu ist die Ab-
hangigkeit von Gas im Suden des Landes deutlich geringer. Dafur sind im Suden
und in der Mitte des Landes Olheizungen weiterverbreitet (Sagner/Voigtlander
2022).

FUr Wohnungen, die mit Gas beheizt werden, stiegen die Abschlagszahlungen
um 56% an (75 m? Wohnung ~ 568€). Auf lange Sicht kann damit gerechnet wer-
den, dass die Energiepreise hdher sein werden als im Jahr 2021. Dies fuhrt zu ei-
nem grolBeren Anreiz fur EnergieeffizienzmaBnahmen bei bestehenden Gebau-
den durchzufuhren (Sagner/Voigtlander 2022).

Anteil der Wohnungen nach Energieart

Biomasse (auB3er Holz), Biogas

Koks, Steinkohle

ohne Angabe

Sonnenenergie

Briketts, Braunkohle

Erd- und andere Umweltwarme, Abluft
Holz, Holzpellets

Elektrizitat (Strom)

Fernwarme
Heizol
Gas
0 10 20 30 40 50 60
in Prozent

Abbildung 3 Statistisches Bundesamt 2019
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Nach den Ublichen Renovierungszyklen haben Gebaude, die zwischen 1949 und
1990 gebaut wurden, mit einem durchschnittlichen Heizungsverbrauch von 180
kWh/m2 Nettogrundflache pro Jahr das héchste Renovierungspotenzial, da sie in
der Regel nach einer Lebensdauer von 25 Jahren umfassend saniert werden
mussen. Gebaude dieser Altersklassen machen 56 % aller deutschen Gebaude
aus (Destatis, 2013). Laut Branchenerhebung der VDIV (2022) dominiert die Bau-
altersklasse 1949 bis 1978 bei 21% - 26% betreuen Wohnimmobilienverwaltern.

Tabelle 1 zeigt den Nachholbedarf in WEG in allen energetischen Mal3nahmen
der Warmedammung, insb. bei der Dammung der Aul3enwand, im Vergleich zu
Privatpersonen und Wohnungsunternehmen, die vor der 1. Warmeschutzverord-
nung erbaut wurden.

AuBenwand | Dach/obergeschossdecke FuBboden/Kellerdecke
nachtriiglich gedmmte Bauteitfidche
| alle MFH-Altbauten bis Baujahr 1978 32,7 % +/-24% 1T eoa%er20% | 15,1 % +/-1,2%
[ umsudw undGemehden | 321%+/-32% 62,4%+/-25% [ 16,8%+/-1,7%
| groBe/mittelgroRe Stadte | 332%+/-34% 59,8% +/-2,8% [ 13,9%+/-1,7 %
nicht. h de G ind 349% +/-46% 61,9%+/-33% 123%+/-22%
| wachsende Gemeinden 322%+/-28% D6%+/-23% 158%+/-14%
| Wohnungseigentiimergemeinschaften 717,i % /- 3,'4 % 540", .- A;,d% | 101 % /- 2.2 %
Prhmpemm(m) 3B0%+/-34% 65,7%+/-23% 158%+/-16%
| Wohnungsunternehmen* A75%+/-49% 588%+/-39% 186%+/-30%

* Wohnungsgenossenschaft, privatwirtschaftliches oder kommunales Wohaungsuntermehmen, Kommune

Tabelle 1 Widrmeddmmung bei der Altbaumodernisierung (bis Baujahr 1978) von Mehrfamilienhdusern in den alten Bun-
desldndern nach rdumlichen Merkmalen. Aus Cischinsky & Diefenbach 2018: S. 51 Quelle: Datenerhebung Wohngebdude-
bestand 2016. Die Zahlen beziehen sich auf die alten Bundesldnder, Daten fiir die neuen Bundesldnder liegen nicht vor.

Bei den investiv anspruchsvolleren Mal3nahmen - also zum Beispiel bei der War-
medammung der Gebdudehlle - liegt die Haufigkeit bei EFH/ZFH um die Halfte
héher (BDEW 2019: S. 26). Fast 40 Prozent der befragten MFH-Bewohner haben
in der Zeit seit ihrem Einzug gar keine energetische Modernisierung erlebt. Diese
Zahlen decken sich mit den Angaben der Befragten zum Alter der Heizungsan-
lage, mit der ihre Wohnung versorgt wird: MFH-Heizungen sind im Durchschnitt
deutlich alter (s. Seite 14/15). Die Modernisierungstatigkeit ist bei MFH insgesamt
geringer ausgepragt als bei EFH/ZFH (BDEW 2019: S. 26). Auch bei Kombinatio-
nen von ModernisierungsmaflBnahmen herrscht in EFH/ZFH deutlich mehr Akti-
vitat als in MFH.

Es gibt bedeutende Unterschiede in den energetischen Sanierungsquoten zwi-
schen den ost- und westdeutschen Bundeslandern: Laut einer ista Erhebung von
74.000 Gebauden sind die Wohngebaude in den ostdeutschen Bundeslandern

This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research and inno-
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durchschnittlich 50 Jahre alt oder alter, wahrend sie in den westlichen Bundes-
landern zwischen 1972 und 1989 erbaut wurden. Obwohl diese junger sind, sind
die Wohngebaude in den ostdeutschen Bundeslandern in der Regel besser sa-
niert als in den westlichen Bundeslandern. Im Vergleich der Bundeslander fuhrt
Brandenburg hinsichtlich der energetischen Sanierung von unterschiedlichen
Gebaudeteilen: Dach (66,4%), oberste Geschossdecke (67,0%), AuBenwand
(61,3%), Fenster (71,1%) und Kellerdecke (49,1%). Ausgenommen ist die Heizanlage,
hier fuhrt Schleswig-Holstein. In Deutschland wird das Mehrfamilienhaus meis-
tens mit Erdgas (65,2%) beheizt, gefolgt von Heizol (21,3%) und Fernwarme (12,7%).
Das durchschnittliche Alter der Heizanlage betragt 23 Jahre und wurde 1997 in-
stalliert (ista 2020).

Auch bei den Energiekennwerten liegen die ostlichen Bundeslander vorn, mit
den niedrigsten Werten in Mecklenburg-Vorpommern (96, Effizienzklasse C). Die
westlichen Bundeslander haben hohere mittlere Energiekennwerte, Hamburg
(128) und Schleswig-Holstein (126) fuhren die Liste an (ista 2020). Das typische
deutsche Mehrfamilienhaus ist 42 Jahre alt (1978 gebaut) und hat einen mittle-
ren Energiekennwert von 118, was die Energieeffizienzklasse D auf dem Energie-
ausweis entspricht. Es besteht also noch Potential zur Energieeinsparung.

Laut Branchenerhebung des VDIV wurden fur das Jahr 2021 in 86% der Verwal-
tungsunternehmen im Bestand keine energetischen Sanierungen geplant. Le-
diglich 9,2% der Verwaltungsunternehmen planen eine Teilsanierung. Zu be-
racksichtigen ist zudem, dass mit Blick auf die durchschnittlichen Sanierungs-
zyklen und dem Ausbleiben der EigentUmerversammlungen der letzten zwei
Jahre durch die Corona Pandemie in den nachsten Jahren mit einem hohen Sa-
nierungsbedarf zu rechnen ist. Aber auch makroékonomische Faktoren, wie Lie-
ferengpasse, Handwerkerkapazitaten (Einholen von drei Angeboten), das Fehlen
von Energieberatern und (BAFA gelisteten) Energie-Effizienzexperten, die WEG
Know-How haben, haben den Sanierungsstau verstarkt. Die Mehrheit der Immo-
bilienverwalter, namlich 93%, erwartet laut der Branchenerhebung des VDIV im
Jahr 2022 einen Sanierungsstau in absehbarer Zeit. Vergleicht man WEG mit
kommunalen Wohnungsanbietern, so gaben bei der BBSR-Kommunalbefra-
gung 76% der kommunalen Wohnungsanbieter an, dass sie in den letzten drei
Jahren ihren Wohnungsbestand investiert haben; bei den kommunalen Woh-
nungsunternehmen haben fast alle Unternehmen (92%) angegeben Investitio-
nen in die Wohnungen zu tatigen (BBSR 2021 67). Zusammenfassend lasst sich
sagen, dass das Sanierungspotenzial in WEG sehr hoch ist.

Die Baukosten haben in den vergangenen Jahren stark zugenommen, mit ei-
nem besonderen Anstieg seit Mitte des Jahres 2021 (s. Abbildung 3). Dies ist auf

This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research and inno-
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die gestiegenen Materialpreise (z.B. fur Flachglas und Betonstahlmatten, die sich
fast verdoppelt haben) zuruckzufuhren. Die Preisanstiege betreffen sowohl den
Neubau als auch Instandhaltungsmaflnahmen. Bei BestandsmalBnahmen wer-
den die Kostenanstiege direkt an die Kunden weitergegeben, wahrend sie beim
Neubau erst spater auf die Bauherren treffen werden.

20 %
15 %
10 %

5%

0%

-5 %
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Neubau Wohngebdude insgesamt I Rohbauarbeiten (Neubau)
W Aushauarbeiten (Neubau) Instandhaltung

Abbildung 4 Baupreisanstiege verteuern Neubau und BestandsmafSnahmen Entwicklung der Baupreise, Verdnderung
zum Vorjahresquartal in Prozent Quelle: Sagner & Voigtldnder 2023; Statistisches Bundesamt 2022a; 2022b

Unter der Annahme, dass jedes WEG-Gebaude im Durchschnitt 5,26 Wohnein-
heiten® und jede Einheit eine Flache® von 68,8 m? mit Investitionskosten von 600

5 Diese Zahlen basieren auf den 9,3 Millionen Eigentumswohnungen (Destatis (Statistisches
Bundesamt) 2018) und den oben genannten 1.767.017 WEG-Gebauden in Deutschland.

® Destatis (Statistisches Bundesamt) 2019: Wirtschaftsrechnungen Einkommens- und Verbrau-
chsstichprobe Wohnverhaltnisse privater Haushalte 2018, Fachserie 15 Sonderheft 1, EVS 2018.
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€ pro m? hat (Lohse & Zhivov 2019), belauft sich die erforderliche Gesamtinvesti-
tion fur die Renovierung auf etwa 218,8 Mrd. €.7 Unter den aktuellen Baukosten-
entwicklungen durfte diese Summe im Jahr 2022 um mehr als 25% daruber lie-
gens®

Die offentliche Hand ist nicht in der Lage, solche Investitionen bereitzustellen.
Daher ist die Entwicklung und Umsetzung
von entscheidender Bedeutung. Die Umsetzung effek-

tiver und umfassender EnergieeffizienzmalBnahmen in WEG erfordert jedoch ne-
ben erheblichen finanziellen Mitteln fur die Sanierung die Zustimmung des
Grof3teils der EigentiUmer*innen und steht damit vor besonderen Herausforde-
rungen im Vergleich etwa zu Genossenschaften oder kommunalen Tragern.
Energieeffizienzmal3nahmen in WEG sind aufgrund einer Vielzahl beteiligter di-
verser Akteure und zu beachtender Rahmenbedingungen komplex und

. Neben Interessensunterschieden, beispielsweise aufgrund der
Nutzung der Eigentumswohnung (Vermietung vs. Selbstnutzung), personlicher
Gegebenheiten und sich unterscheidender finanzieller Moglichkeiten der Woh-
nungseigentumer*innen, hemmen insbesondere Informationsasymmetrien den
Prozess der Entscheidungsfindung. Eigentumer*innen verfigen nicht Uber eine
wohnungswirtschaftliche, bautechnische und klimaschutzrelevante Expertise.
Ein Mangel an Technologie- und Projektmanagement-Know-how und ein be-
grenztes Wissen (bei Eigentimer*innen und Verwalter*innen) Uber die Vorteile
einer energetischen Sanierung von Gebauden stellen zusatzliche Hindernisse fur
die Umsetzung von energetischen Sanierungen dar. Zudem fehlt es den WEG an
finanziellen Rucklagen und langfristig angelegter Sanierungs- und Finanzie-
rungsplanung. Weitere Ausfuhrungen zu Barrieren und Hurden von WEG sind in
Deliverable D2.1 ,Expert Interviews" und Deliverable 2.2 ,Stakeholder Survey” zu
finden.

Im Hinblick auf diese Herausforderungen spielen Wohnimmobilienverwaltun-
gen von WEG eine wichtige Rolle. Bei 83 % der WEG ubernehmen WEG-Verwal-
tungen treuhanderisch im Auftrag der EigentUmer*innen die Bewirtschaftung
und Werterhaltung des Gebaudes und verwalten und erhalten deren Wohnge-
baude® Die typische Wohnimmobilienverwaltung ist ein Kleinstunternehmen,
welches circa 2200 Einheiten verwaltet (VDIV 2022). Mit der Verwaltung von

7 Diese Zahl ist ein Multiplikator der anvisierten 1.008.000 WEG-Gebaude, 5,26 Wohnungen (dur-
chschnittliche Anzahl Wohnungen pro WEG-Gebaude), 68,8 gm (durchschnittliche GréRe einer
WEG-Wohnung) und 600 € Investitionskosten pro gm fur die energetische Sanierung.

8 Destatis (2023): Baukostenindizes fur Wohngebaude: Deutschland, Quartale,

Art der Baukosten: https://www-genesis.destatis.de/genesis/online?operation=previous&levelin-
dex=1&step=1&titel=Ergebnis&levelid=1677156466313&acceptscookies=falsetftabreadcrumb

° https://listflix.de/immobilien/hausverwaltungen/ (Stand 27.01.2023)
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Wohnungen fur Dritte waren 2019 bereits 26.021 Unternehmen und 119.954 Be-
schaftigte betraut.’® Professionelle Wohnimmobilienverwalter moderieren die
Entscheidungsprozesse der Eigentumer*innen, sind fur die Umsetzung von Be-
schliussen verantwortlich und binden bei Bedarf Experten ein. Entsprechend
langwierig sind die Entscheidungswege innerhalb der WEG.

Zur ordnungsgemafen Verwaltung von WEG gehort es, im Sinne der Werterhal-
tung der Immobilie zu agieren und die WEG Uber Instandsetzungs-, Instandhal-
tungs- sowie Modernisierungsbedarf zu informieren. Hierbei sind die — als Teilsa-
nierungen im Rahmen von Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf — um-
gesetzten MafBnahmen sinnvoll in ein Gesamtsanierungs- und Finanzierungs-
konzept einzubinden, um die Sanierungsrate in WEG zu erhohen.

Daher sind Immobilienverwalter der Schlussel, um WEG zu erreichen und mit
ihnen in Kontakt zu treten, um die Vorteile umfassender energetischer Sanierun-
gen aufzuzeigen, zu fordern und zwischen den Eigentumer*innen zu moderieren
und gleichzeitig eine langfristige Renovierungs- und Finanzplanung bereitzu-
stellen. n

Es wurde recherchiert, welche verfugbaren Datenquellen regelmafiig valide und
statistisch belastbare Informationen Uber den deutschen Wohnungsbestand in
WEG und Uber die energetische Qualitat des Wohngebaudebestandes existie-
ren.

Die Recherche hat gezeigt, dass alle gangigen Datenquellen valide Daten bereit-
stellen, jedoch nur Einzelaspekte der energetischen Qualitat des Wohngebau-
debestands beleuchtet werden und keine umfassende und detaillierte Ubersicht
Uber die Situation im deutschen Wohngebaudebestand in Bezug auf die fur den
Energieverbrauch relevanten Merkmale bieten.

Die grof3ten bestehen in Bezug auf den Gebaudewarme-
schutz. Dadurch ist es nicht maglich, valide und statistisch belastbare Aussagen

10 Statistisches Bundesamt (2021), Strukturerhebung im Dienstleistungsbereich, Grundstlcks-
und Wohnungswesen, 2019, Fachserie 9, Reihe 4.3.: https://www.destatis.de/DE/Themen/Bran-
chen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikationen/Downloads-Dienstleistungen-
Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-2090430197004.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikatio-
nen/Downloads-Dienstleistungen-Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-
2090430197004.html

11 BMVBS (2012): Immobilienwirtschaftliche Strategien des Klimawandels. Sondergutachten
"Szenarien des Klimawandels fur Privateigentimer von Wohnimmobilien". BMVBS-Online-Pu-
blikation 14/2012.
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https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikationen/Downloads-Dienstleistungen-Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-2090430197004.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikationen/Downloads-Dienstleistungen-Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-2090430197004.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikationen/Downloads-Dienstleistungen-Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-2090430197004.pdf?__blob=publicationFile
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikationen/Downloads-Dienstleistungen-Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-2090430197004.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikationen/Downloads-Dienstleistungen-Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-2090430197004.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Branchen-Unternehmen/Dienstleistungen/Publikationen/Downloads-Dienstleistungen-Struktur/grundstuecks-wohnungswesen-2090430197004.html
https://d-nb.info/1024811913/34
https://d-nb.info/1024811913/34
https://d-nb.info/1024811913/34
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Uber die bisherigen Fortschritte bei der Warmedammung im Bestand und die
Sanierungsraten beim Warmeschutz zu treffen.

In Bezug auf Sanierungsaktivitaten existieren ebenfalls Datenlucken. Dies liegt
daran, dassviele Sanierungsmafinahmen
werden oder dass es keine zentralen Datenbanken gibt, in denen diese Informa-
tionen gesammelt werden. Auch fehlt es oft

von Sanierungsmafnahmen, was die Vergleichbarkeit er-
schwert und die Aussagekraft der vorliegenden Daten beeintrachtigt.

Es gibt jedoch bestimmte Forderprogramme, die eine Nachweispflicht von
durchgefuhrten SanierungsmafBnahmen haben und auch einige Stadte und Ge-
meinden fuhren eigene Sanierungsdatenbanken. Zusatzlich zu den oben ge-
nannten Einschrankungen, kdnnen die Datenquellen, die untersucht wurden,
nur begrenzt miteinander verknUpft werden, um statistisch belastbare kombi-
nierte Aussagen zu machen. Die Form der Verknupfung, die die passgenaue Zu-
sammenfuhrung von Gebaude- und Wohnungsdatensatzen erfordert, ist nicht
moglich, da dies die Kenntnis der Gebaude- und Wohnungsadressen voraussetzt
und diese Informationen aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht verfugbar
sind (vgl. Cischinsky und Diefenbach 2018: S.14).

Nachfolgend wird eine Vielzahl von statistischen Daten Uber WEG, die von ver-
schiedenen Institutionen und Behorden erhoben und veroffentlicht werden, auf-
gelistet. Einige Beispiele sind:

Statistisches Bundesamt (Destatis): Das Statistische Bundesamt sammelt und
veroffentlicht Daten Uber WEG in Deutschland, wie z.B. die Anzahl der WEG, die
Anzahl der Wohnungen in WEG, die Anzahl der Eigentumer, die Anzahl der ver-
mieteten Wohnungen, die DurchschnittsgrofBe der Wohnungen, die Durch-
schnittsgrofRe der WEG und die Anzahl der WEG pro 100 000 Einwohner.

Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW): Die KfW bietet Féorderprogramme fur
die energetische Sanierung von Gebauden an. Sie sammelt und veroffentlicht
Daten Uber die Anzahl der geférderten WEG-Projekte und die Héhe der Forder-
mittel.

Energieagenturen: Einige Regionen haben Energieagenturen, die sich auf die
Forderung der Energieeffizienz und erneuerbaren Energien konzentrieren. Diese
Agenturen betreiben oft eigene Datenbanken, die Informationen Uber Sanie-
rungsprojekte und Férdermaoglichkeiten in ihrem Gebiet enthalten. Einige Ener-
gieagenturen sammeln und veroffentlichen Daten Uber den Energieverbrauch
und die Energieeffizienz von WEG-Gebauden in ihrem Gebiet. Sie kbnnen auch
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Informationen Uber durchgefUhrte oder geplante Sanierungsmaflnahmen be-
reitstellen. Eine Liste an Energieagenturen, die sich fur die Férderung von Ener-
gieeffizienz engagieren, ist hier zu finden.

Eigentimerverbande: Sie sammeln und veroffentlichen oft Daten Uber die An-
zahl und Art von WEG-Gebauden in ihnrem Gebiet, sowie Uber die Herausforde-
rungen und Probleme, die WEG-Eigentumer und Verwalter bei der Verwaltung
dieser Gebaude erfahren.

BFW Bundesverband Freier Immobilien - und Wohnungsunternehmen e.V:
Der BFW ist ein Verband fur private Wohnungsunternehmen und veroffentlicht
regelmafig Informationen zu aktuellen Themen und Trends in der Wohnungs-
wirtschaft, sowie statistische Daten Uber den Wohnungsbestand.

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V.: Der GdW ist ein Verband fur Wohnungsunternehmen und Immobilienun-
ternehmen und veroffentlicht regelmafig Informationen zu aktuellen Themen
und Trends in der Wohnungswirtschaft.

IVD Institut der deutschen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V: Der IVD
ist ein Berufsverband fur die Immobilienwirtschaft, der regelmafig Veroffentli-
chungen und Studien zu aktuellen Themen und Trends in der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft herausgibt.

EnEV-Datenbanken: Die EnEV (Energieeinsparverordnung) verpflichtet Gebau-
debesitzer, regelmafig Informationen Uber den Energiebedarf ihres Gebaudes
zu erfassen und an die zustandige Behdrde weiterzugeben. Diese Daten werden
in EnEV-Datenbanken gespeichert und kdnnen von interessierten Parteien ein-
gesehen werden.

Sanierungsdatenbanken der Stadte und Kommunen: Einige Stadte und Kom-
munen betreiben eigene Sanierungsdatenbanken, in denen Informationen Uber
die Sanierungsprojekte in ihrem Gebiet gespeichert werden. Diese Datenbanken
kénnen fur die Offentlichkeit zuganglich sein und enthalten Informationen wie
z.B. Art der Sanierung, Kosten, Fordermittel, etc.

Pestel Institut: Studien mit dem Schwerpunk Klimawandel(-folgen), Wider-
standsfahigkeit von Kommunen und Unternehmen (Resilienz), sowie Nachhal-
tige Entwicklung (Effizienz, Suffizienz).

Institut der deutschen Wirtschaft: Das Institut der Deutschen Wirtschaft ist ein
wirtschaftswissenschaftliches Forschungsinstitut in Koln, das sich mit der Ana-
lyse und Bewertung aktueller wirtschaftlicher und sozialer Prozesse beschaftigt.
Es gibt eine Vielzahl von Publikationen und Daten heraus, die die wirtschaftliche
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Entwicklung in Deutschland und Europa untersuchen. Hierzu gehdren wissen-
schaftliche Studien, Konjunkturprognosen, Lohn- und Preisstatistiken sowie Ar-

beitsmarktdaten.

Ubersicht Uber Datenquellen und relevanten Studien zu WEG, und im Zusam-
menhang mit Energieeffizienz, Finanzierung und Weiterbildungsbedarf:

Titel

DIW Warmemonitor 2019 (jahrlich)12 War-
meverbrauche nach Regionen inkl.
Witterungsbereinigung

Auswertung von Energieverbrauchen und
Energiekostenabrechnungen von

ista GmbH; primar ZFH und MFH
Techem Energiekennwerte 2021 (Messda-
ten)

Energetischer Standard des Gebaudebe-
stands nach PLZ-Bereich
Energieverbrauche und -bedarfe der be-
treuten

Liegenschaften, Informationen zu realen
Raumtemperaturen, Anlageneffizienz
Datenbasis Gebaudebestand
Geometrische Daten nach Gebaudetypo-
logie (nur Modell)

Sanierungsquote Wohngebaude
Energiedaten 2022

Energieeffizienz in Zahlen 2021
dena-Gebaudereport 2022 (Studie)
Amtliche Statistik — Zensus (alle 10 Jahre,
zuletzt 2011) aufgrund von Corona 202113
Struktur des Bestandes der Gebaude mit
Wohnraum sowie deren EigentU-
merstrukturen mit Merkmalen wie dem
Baujahr, dem Gebaudetyp oder der An-
zahl der Wohnungen im Gebaude; Hei-
zungsart und Energietrager der Heizung
fur alle Gebaude mit Wohnraum und Un-
terkUnften

Amtliche Statistik- Fortschreibung des
Wohngebaude- und Wohnungsbestan-
des-

Lange Reihen- 1969 bis 2021
Wohngebaudebestande der einzelnen
Bundeslander

Organisation / Unterneh-

men
DIW, ista Link
Techem Link
WU Link
BMWK, BMWI, STBa, AGEB Link
Link
Dena Link
Destatis
Destatis Link

2 Energiekosten, Energieverbrauche, Gebaudeebene
3 Baualtersklassen, Anzahl Bewohner, Art des Eigentimers/ Eigentumsverhaltnisse des Gebau-
des, Gebaudetyp, Nutzung Mieter/Eigentimer, Heizungsart und Energietrager.
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https://www.diw.de/de/diw_01.c.799833.de/waermemonitor__deutsche_haushalte_heizen_etwas_weniger_____co2-emissionen_sinken_kaum.html
file://///storage_d27888.hnsdesk.local/D27888/Home/Eisfeld.Krist_D27888/Downloads/Techem-Verbrauchskennwerte-Studie-VKW%202021.pdf
https://www.iwu.de/forschung/gebaeudebestand/datenbasis-gebaeudebestand/
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Publikationen/Energie/energieeffizienz-in-zahlen-entwicklungen-und-trends-in-deutschland-2021.pdf?__blob=publicationFile&v=6
https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Binaer/Energiedaten/energiedaten-gesamt-xls-2022.xlsx?__blob=publicationFile&v=8
https://www.dena.de/fileadmin/dena/Publikationen/PDFs/2021/dena-Gebaeudereport_2022.pdf
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Publikationen/Downloads-Wohnen/fortschreibung-wohnungsbestand-pdf-5312301.pdf?__blob=publicationFile

Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsi-
tuation/ EU-SILC (jahrlich)

Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
(EVS)

alle funf Jahre

Soziookonomisches Panel Datenreport
2021

7 Wohnen

13 Umwelt, Energie und Mobilitat
Mikrozensus-Zusatzerhebung: Wohnsitu-
ation des Haushalts

Datenbasis zur Bewertung von Energieef-
fizienzmalBnahmen in der Zeitreihe 2005 —
2014

Statistiken zum Wohngebaude-Bestand
in Deutschland (Datenspenden)

KfW Férderreport (quartalsweise) Forder-
antrage pro Forderprogramm und
Volumen (Statistiken) nach Bundeslan-
dern

BAFA Férderzahlen (monatlich) Férderan-
trage pro Forderprogramm (Statistiken)
BDEW 2019, ,Wie heizt Deutschland?*
Studie zum Heizungsmarkt

IWU Datenbestand Wohngebaudebe-
stand (einmalig, 2010 und 2016)"

B+L Sanierung 2022 Deutschland (alle
zwei Jahre) Onlineumfrage in privaten
Haushalten

ARGE Die Zukunft des Bestandes Studie
zur aktuellen Bewertung des Wohnge-
baudebestands in Deutschland und seiner
Potenziale, Modernisierungs- und Anpas-
sungsfahigkeit

Analyse der Wohneigentumsbildung 2019

Energetische Sanierungen in Wohnungs-
eigentumer-Gemeinschaften Studienaus-
wertung und Ergebnisse einer empiri-
schen Online-Befragung unter Eigentu-
mer*innen und Hausverwaltungen WEG
der Zukunft.

Analyse: Beitrag der Energieberatung zur
Warmewende vor Ort — Hauseigentumer
und Fordergelder zielfUhrend zusammen-
bringen

Destatis

Deutsches Institut fur Wirt-

schaftsfortschung

Destatis

Umweltbundesamt

Co20nline

KfW

BAFA
BDEW
Institut Wohnen und Um-

welt
B+L Marktdaten GmbH

VerbandebUndnis Woh-
nungsbau
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Link
Link
Link
Link
Link

Link

Link

Link

Link
Link
Link

Link

Link

Institut der deutschen Wirt-

schaft basierend auf SOEP
2019
Institut fur okologische

Link

Wirtschaftsforschung (IOW)

Bundesministerium fur Bil-

dung und Forschung, Ko-
pernikus Projekte

Link

“ Sanierungsquote WG, Gebaudebestandsmodell, Baualtersklasse, Energetischer Zustand
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https://www.diw.de/de/diw_01.c.791925.de/frageboegen_soep-core.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Einkommen-Konsum-Lebensbedingungen/Einkommen-Einnahmen-Ausgaben/Methoden/einkommens-verbrauchsstichprobe.html
https://www.wzb.eu/system/files/docs/sv/k/kap_07_dr2021.pdf
https://www.wzb.eu/system/files/docs/sv/k/kap_13_dr2021.pdf
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Wohnen/Publikationen/Downloads-Wohnen/wohnen-in-deutschland-5122125189005.html
https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/1968/publikationen/2017-01-09_cc_01-2017_endbericht-datenbasis-energieeffizienz.pdf
https://www.co2online.de/statistik/datenanalysen/#:~:text=Die%20%C3%BCber%20eine%20Million%20Geb%C3%A4udedaten,auch%20Prognosen%20und%20Machbarkeitsstudien%20ableiten.
https://www.kfw.de/%C3%9Cber-die-KfW/Newsroom/Pressematerial/F%C3%B6rderreport/?redirect=153792
https://www.bafa.de/DE/Bundesamt/Organisation/Jahresrueckblick/jahresrueckblick_node.html
https://www.bdew.de/energie/studie-wie-heizt-deutschland/
https://www.iwu.de/forschung/gebaeudebestand/datenbasis-gebaeudebestand/
https://www.bl2020.com/DE/Studies/B+L%20Sanierung%202022%20Deutschland/p/546B6181-9CD4-D559-08B6A5D439E3724F
https://www.gdw.de/media/2022/02/studie-wohnungsbau-tag-2022-zukunft-des-bestandes.pdf
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwivv6KQvMz8AhUUSvEDHThcAIUQFnoECBYQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.ioew.de%2Ffileadmin%2Fuser_upload%2FBILDER_und_Downloaddateien%2FPublikationen%2F2020%2FEnergetische_Sanierung_Wohnungseigentuemer-Gemeinschaften.pdf&usg=AOvVaw0U20mxTz6LG5496hw-51P4
https://ariadneprojekt.de/publikation/analyse-energieberatung-als-hebel-fur-die-klimawende/
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Erhebungen des Schornsteinfegerhand- Bundesverband des Link
werks Schornsteinfegerhandwerks

— Zentralinnungsverband

(ZIV)
DDIV Kompendium Energieeffizienzonal3- DDIV Link

nahmen in Wohnungseigentumerge-
meinschaften

10. VDIV- Branchenbarometer 2022 - Fra- Verband der Immobilien- Link
genzu verwalter Deutschland
Unternehmensstruktur, Tatigkeiten etc. (2022)

(u.a. Modernisierungs-, Sanierungs- und
Umbaumafnahmen in Objekten)

Investitionsprozesse bei Bundesinstitut fur Bau-, Link
WohnungseigentiUmergemeinschaften Stadt- und Raumforschung
mit besonderer BerUcksichtigung BBSR

energetischer und altersgerechter
Sanierungen

Onlinebefragung von Wohnungseigentd-  Wohnen im Eigentum Link
mer*innen zum Zustand der WEG und Sa- (2017)
nierungen

Finanzielle Mittel kdbnnen zur Sanierung einer WEG aus der Erhaltungsrucklage,
der Sonderumlage,® WEG-Kredit, Privatkredit und aus Férderungen stammen.
Neuere Formen sind das Crowdfunding und die verschiedenen Formen des
Contractings.

Der Grundsatz einer ordnungsgemafen Verwaltung einer Wohnungseigentu-
mergemeinschaft ist die Bildung einer ausreichenden, bzw. angemessenen Er-
haltungsrucklage nach den konkreten Verhaltnissen der Wohnanlage als Kapi-
talpuffer (WEG § 19 Absatz 2 Nr. 4 + Nr.6). Somit sind nach § 21 WEG die Woh-
nungseigentumer zum Erhalt des Gemeinschaftseigentums verpflichtet. Die
Rucklage ist eine zweckgebundene Ruckstellung finanzieller Mittel fur Repara-
turen in Gebauden mit Eigentumswohnungen. Sie darf nur fur den Erhalt des

> Eine Sonderumlage ist ein Betrag, der anfallt, wenn eine Reparatur von Gemeinschaftseigen-
tum nicht Uber die Instandhaltungsrucklage bezahlt wird oder deren Hohe nicht ausreicht. Die
Eigentumergemeinschaft entscheidet per Mehrheit in der Versammlung, ob und in welcher
Hohe eine Sonderumlage noétig ist. Diese wird einmalig bezahlt.
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https://www.schornsteinfeger.de/sonderdruck-2020.pdfx#:~:text=Aus%20den%20Erhebungen%20f%C3%BCr%20das,mehr%20dem%20Stand%20der%20Technik.
https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/F%C3%B6rderprogramme-(Inlandsf%C3%B6rderung)/PDF-Dokumente/Kompendium_DDIV.pdf
https://vdiv.de/publikationen
https://www.solaroffice.de/fileadmin/solaroffice/dokumente/publikationen/WEG-Sanierung_DL_Investitionsprozesse.pdf
https://www.wohnen-im-eigentum.de/system/files/WiE-Umfrage-MOD-Auswertung-2017-end.pdf
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gemeinschaftlichen Eigentums verwendet werden (z.B. Instandsetzung, In-
standhaltung, Reparaturen, Modernisierung, Heizungsanlage, Dach decken oder
Fassade). °"7

Laut der Umfrage von GREEN Home wurde die Bedeutung der Erhaltungsruck-
lage von Uber 50% der Immobilienverwalter als sehr wichtig bis wichtig einge-
schatzt. Trotzdem reicht die Erhaltungsricklage oft nicht aus, um umfassende
energetische MaBnahmen durchzufuhren. 61% der befragten Immobilienverwal-
ter gaben an, dass die geringe Erhaltungsrucklage ein zentrales Hindernis um-
fanglicher Sanierungsprojekte ist. Eine umfassende energetische Sanierung
scheitert haufig aufgrund der geringen Erhaltungsrucklage und der Unwilligkeit
der Eigentumer, eine Sonderumlage zu zahlen. Daher hat BGH hat festgestellt,
dass die Kreditaufnahme eines Verbandskredits ein sinnvolles und sogar zwin-
gendes Finanzierungsinstrument ist.

Um zu entscheiden, ob Sanierungen in einer Wohnimmobilie notwendig sind,
bendtigen Verwalter*innen in der Regel folgende Informationen:

e Zustand des Gebaudes: Informationen Uber Bausubstanz, Konstruktion, der
Installationssysteme und Fassade der Immobilie, einschlie3lich einer Analyse
des Gebaudezustands und der notwendigen Erhaltungsmafnahmen

e Energieverbrauchs- und -effizienzdaten des Gebaudes, einschliel3lich einer
Analyse des Energiebedarfs und der CO,-Emissionen

e Informationen Uber die vorhandene Heizungsanlage, wie z.B. Art und Alter
der Anlage, Leistung und Wartungsintervalle

e Informationen Uber die Wohnungen, einschlief3lich der Anzahl der Wohnun-
gen, der GroBe und Ausstattung

e Kosten-Nutzen-Analyse: Schatzung der Kosten und des Nutzens einer mogli-
chen Sanierung (insb. Schatzung der Kostenunterschiede zwischen einer
"normalen" Sanierung und einer Sanierung, die die Einholung von Férder-
mitteln ermaoglicht, was i.d.R. zu hoheren Anforderungen fuhrt)

e Informationen Uber die Erwartungen an die Einsparungen von Energie- und
Betriebskosten sowie die Amortisationszeit der Investitionen

e Nutzerbedarfe: Bedurfnisse und Anforderungen der Bewohner (Mieter/ Ei-
gentUmer) und Stimmungsbild der Eigentumer*innen.

6 Sie ist nicht umlagefahig, d.h. als EigentUmer einer vermieteten Wohnung kénnen diese
Ruckstellungen nicht auf den Mieter abwalzen. Jedoch kdnnen Vermieter sie als Wer-
bungskosten geltend machen. Selbstnutzer kénnen sie nicht von der Steuer absetzen.

7 WEG sollen sich nach dem Berechnungsformel des sozialen Wohnbaus richten: In der Zwei-
ten Berechnungsverordnung des Wohnungsbaugesetzes (WoBauG) wird der Gesetzgeber fur
den sozialen Wohnungsbau (das sind geman § 1: 6ffentlich geférderter, steuerbegunstigter,
freifinanzierter oder gemeinnutziger Wohnraum) konkret: Die Hohe der Instandhaltungsruc-
klage richtet sich ausschlie3lich nach dem Alter der Immobilie. Sie betragt laut § 28 pro Qua-
dratmeter pro Jahr maximal:

7,10 Euro bei Gebauden, die bis zu 21 Jahre alt sind,

9 Euro bei Mehrfamilienhausern zwischen 22 und 31 Jahren und

11,50 Euro fur Gebaude, die mindestens 32 Jahre alt sind.
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e Gesetzliche Vorschriften und Angebote: Uberprifung der aktuellen gesetzli-
chen Vorschriften und Regularien. Informationen Uber die Regelungen und
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Vorschriften, die fur das Gebaude und die geplante Sanierung gelten, wie z.B.

GEG, die BAFA/KfW-Férderprogramme und die gesetzlichen Anforderungen.

e Vorherige BeschlUsse zu zuruckliegenden MalBnahmen

Verwalter verfliigen in der Regel liber eine Reihe von Unterlagen, die fir die
Verwaltung und Betreuung des Immobilienbestands erforderlich sind. Dazu
gehoren unter anderem:

Teilungserklarung mit Aufteilungsplan und Gemeinschaftsordnung

Eigentums- und Mietvertrage: Eigentumerdaten mit Namen, Adressen und Kon-
taktinformationen der Eigentumer. Mieterdaten mit Namen, Adressen und Kon-
taktinformationen

Verwaltungsdaten: Protokolle von EigentiUmerversammlungen, Unterlagen Uber
Umlaufbeschlisse, Gerichtsentscheidungen

Gebaudetechnische Informationen: Plane und technische Unterlagen des Ge-
baudes, wie z.B. Grundrisse, Bauzeichnungen und statische Berechnungen
Vertragsdaten: Miet- und Pachtvertrage, sofern sie sich auf das gemeinschaftliche
Eigentum beziehen Wartungsvertrage. Belege fur die regelmaf3igen Inspektio-
nen und Wartungen der Anlagen.

Wirtschaftliche Unterlagen, wie z.B. Jahresabrechnungen, Wirtschaftsplane und
BuchfUhrungsunterlagen

Heizsystem: Informationen Uber die vorhandene Heizungsanlage, wie z.B. Art und
Alter der Anlage, Leistung und Wartungsintervalle

Informationen Uber geplante oder durchgefuhrte SanierungsmalBnahmen, wie
z.B. Art und Umfang der MaBnahmen, Kosten und Finanzierung

Informationen Uber den aktuellen Energieversorger, den Energieverbrauch und
die aktuellen Energiekosten

Informationen Uber die Regelungen und Vorschriften, die fur das Gebaude und
die geplante Sanierung gelten, wie z.B. Gebaudeenergiegesetz, die KfW-Forder-
programme und die gesetzlichen Anforderungen

Versicherungsunterlagen

Einzelne Kreditinstitute bieten zur Energieeffizienzsteigerung Kredite fur Woh-
nungseigentumergemeinschaften an. Diese richten sich zum Teil unmittelbar an
die Gemeinschaft als teilrechtsfahigem Verband. Zum anderen Teil wird die Fi-

nanzierung den Wohnungseigentimern selbst angeboten.
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Seit der Novellierung des WEG-Gesetzes im Jahr 2007 sind auch WEG-Gemein-
schaften zur Kreditaufnahme berechtigt. Eine WEG-Verwaltung kdnnte somit im
Auftrag der Eigentiumerversammlung alles Notwendige in die Wege leiten. Der
Verwalter wird durch die Gemeinschaft zur Aufnahme eines Kredits durch die
WEG durch einen bestandskraftigen Beschluss ermachtigt. Der flachendecken-
den energetischen Gebaudesanierung sollte damit theoretisch nichts mehr im
Wege stehen. Auf dem deutschen Markt existieren momentan vier Banken, die
WEG-Kredite anbieten: DKB, Hausbank Munchen, BfW und die TEN31.

Das WEG-Darlehen ist ein Blankokredit und der Darlehensnehmer ist die WEG.
Der Wohnimmobilienverwalter beantragt und unterzeichnet den zugehorigen
Vertrag nach erfolgreicher Beschlussfassung. Die Vorteile des WEG-Darlehens
bestehen darin, dass keine Besicherung notig ist, keine Offenlegung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse der EigentUmer und auch keine Burgschaften notwen-
dig sind. Der Annuitatenkredit ist nach Ablauf der vereinbarten Laufzeit vollstan-
dig getilgt. Eine Bonitatsprufung der Eigentumer*innen ist nicht erforderlich. Es
ist keine Schufa-Auskunft und kein Schufa-Eintrag einzelner Eigentumer not-
wendig. Zudem findet keine Eintragung von Sicherheiten im Grundbuch statt.

Welche Daten Uber die WEG sind fir die Bereitstellung von WEG-Krediten not-
wendig?

Kreditantrag fur eine WEG

Bestandskraftiger Beschluss der Investitions-MalRnahme

Bestandskraftiger Beschluss zur Darlehensaufnahme

Bevollmachtigung des Verwalters zum Kreditabschluss

Schriftliche Bestatigung zur Aufnahme in den Wirtschaftsplan

Anwesenheitsliste zu den genannten BeschlUssen

Aktueller Wirtschaftsplan

Schriftliche Bestatigung zur Rechtsgultigkeit der genannten BeschlUsse

Aktuelle Eigentumerliste

Liste der Zahlungsruckstande

Aufstellung Wohn- und Gewerbeflache

Eigenkapital-Nachweis

Ggf. Bestatigung zertifizierter Sachverstandiger

Verwaltervertrag nebst Protokoll zum Abschluss des Verwaltervertrages

Protokoll der EigentUmerversammlung mit bestandskraftigem Beschluss Uber die
Aufnahme des beantragten Kredites durch den Verwalter im Namen der WEG
und Uber dessen Ruckfuhrung

Teilungserklarung aktuelle EigentUmerliste der WEG

Aktuelle Jahresabrechnung

Nachweis Uber vorhandene Instandhaltungsrucklage

Aufstellung der Zahlungsruckstande der Eigentumer in den letzten 3 Jahren, so-
fern vorhanden

In einigen Fallen: Fotos vom Objekt/Angebot der geplanten MaBnahmen
Informationen Uber die WEG selbst, wie z.B. GréRe, Alter, Lage und Zustand des Ge-
baudes
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Eigentumsverhaltnisse und Finanzdaten der Wohnungseigentumer, inklusive der
Hohe der monatlichen Wohngeldzahlungen

Energieverbrauchs- und -effizienzdaten des Gebaudes, einschliel3lich einer Analyse
des Energiebedarfs und der CO2-Emissionen (falls relevant)

Finanzielle Informationen Uber die WEG, wie z.B. Jahresabrechnungen, Wirt-
schaftsplan und Haushaltsvoranschlagen

Informationen Uber geplante oder durchgefuhrte Sanierungsmaflnahmen, wie z.B.
Art und Umfang der MaBnahmen, Kosten und Finanzierung

Informationen Uber die Nutzung des Gebaudes, z.B. Anzahl der Wohnungen, An-
zahl der Bewohner

Informationen Uber die Wirtschaftlichkeit der MaBhahmen, das heil3t, die Erwar-
tungen an die Einsparungen von Energie- und Betriebskosten sowie die Amortisa-
tionszeit der Investitionen

Unterlagen die die Kreditwurdigkeit der WEG belegen, wie z.B. eine aktuelle
Schufa-Auskunft und eine Bestatigung des Verwalters, dass die WEG punktlich
ihre Verbindlichkeiten erfullt.

Der bestandskraftige Beschluss muss enthalten:

Angaben Uber die zu finanzierende MalBnahme

Dringlichkeit der MalBnahme

Begrundung, warum Darlehen aufgenommen werden muss
Belastungen und Risiken einer Kreditaufnahme sind den Nachteilen einer
Sonderumlage gegenuber zu stellen

Die Hohe des Darlehens, auch im Verhaltnis zur Anzahl der Eigentumer
Laufzeit des Darlehens

Die Hohe des Zinssatzes bzw. des nicht zu Uberschreitenden Zinssatzes
Dass der Kredit am Ende der Laufzeit getilgt ist

Hinweis auf Risiko der Nachschusspflicht bei Zahlungsausfall im Innenver-
haltnis

Laut Eurostat waren 3% der Haushalte in Deutschland aufgrund finanzieller
Schwierigkeiten nicht in der Lage, Rechnung fur Versorgungsleistungen (Hei-
zung, Elektrizitat, Gas, Wasser) punktlich zu zahlen. Damit befindet sich Deutsch-
land im untersten Segment im Vergleich zu anderen europaischen Landern (Eu-
rostat 2023).

Die aktuell hohen Heizenergiekosten und niedrigen Raten unbezahlter Energie-
rechnungen (arrears on utility bills) in Deutschland stellen fur Energiedienstleis-
tungsunternehmen eine Herausforderung, aber gleichzeitig auch eine Chance
dar. Die hohen Energiekosten kdnnen ein Anreiz sein, um effizientere und kos-
teneffektivere Losungen anzubieten, um die Energiekosten fur Kunden zu redu-
zieren. Die niedrige Rate an unbezahlten Energierechnungen signalisiert eine
hohe Kundenzahlungsbereitschaft, was wiederum ein attraktives Marktpotential
far Energieunternehmen darstellt.
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Laut einer reprasentativen Umfrage des BDEW (2019: S. 35), ist bei den Befragten

Mietern und Eigentumern das Thema Contracting (Energieversorger Uber-

nimmt Planung, Installation, Betrieb von Heizungsanlage, Kunde zahlt nur fur

Warme) noch nicht sehr bekannt: 34,6% wissen nichts davon, 27,4% sind nicht

interessiert. Nur 13,3% sind offen dafur. Das liegt vermutlich an mangelnder Infor-

mation Uber Contracting und seiner Vorteile. 4,5% nutzen bereits Contracting.

Das Contracting ist fur WEG interessant und bietet folgende Vorteile:

- Kosteneinsparungen durch Energieeffizienzmalnahmen und optimierte
Warmeversorgung.

- Vermeidung grof3er Investitionen durch Finanzierung des Contractings durch
den Anbieter.

- Entlastung der WEG von Instandhaltungs- und Wartungspflichten fur die Hei-
zungsanlage.

- Planungssicherheit und Vorhersagbarkeit der Energiekosten durch fixe Tarife
im Contracting-Vertrag.

- Professionalitat und Expertise ,alles aus einer Hand"

- Moglichkeit zur Verwendung erneuerbarer Energien und damit Beitrag zum
Klimaschutz

-  Erhdhung des Wohnkomforts und der Lebensqualitat

- Maoglichkeit zur Erhohung des Vermietungswerts und damit Wertsteigerung

des Gebaudes.

Welche Daten/ Informationen werden von den WEG fiir die Bereitstellung ei-
nes Warmeliefervertrags benétigt, um die Dienstleistungen effektiv und effi-
zient anbieten zu kénnen?

Informationen Uber die WEG, die den Vertrag abschliel3t, wie z.B. Gro3e, Alter,
Lage und Zustand des Gebaudes, Anzahl der Wohnungen Bewohner, Eigentums-
verhaltnisse (z.B. Nutzung des Gebaudes als Gewerbe) und Finanzdaten
Basisdaten des Gebaudes: Baujahr, Raumnutzung, Technikzentralen, Nutzungs-
zeit, Geschosse, Gebaudezustand, Thermische Hulle, Dach (Form, Aufbau); Fas-
sade (Aufbau), Fenster (Art, Zustand) (basierend auf dena ESC Leitfaden)
Informationen Uber die vorhandene Heizungsanlage, wie z.B. Art und Alter der
Anlage, Leistung und Wartungsintervalle

Energieverbrauchs und -effizienzdaten des Gebaudes, einschlie3lich einer Ana-
lyse des Energiebedarfs und der CO,-Emissionen

Informationen Uber geplante oder durchgefuhrte Sanierungsmaflnahmen, die
den Energieverbrauch beeinflussen konnen, wie z.B. Art und Umfang der Maf3-
nahmen, Kosten und Finanzierung

Informationen Uber den aktuellen Energieversorger und die aktuellen Energie-
kosten

Informationen Uber die gewulunschte Lieferform, die Vertragslaufzeit, die Preis-
struktur und die Konditionen

Informationen Uber die Erwartungen an die Einsparungen von Energie- und Be-
triebskosten sowie die Amortisationszeit der Investitionen

Energiebedarfs- und Energieverbrauchausweise

Gebaudetyp einschlieBlich aller Probleme: Blei oder Asbest zum Beispiel
Allgemeine Informationen: durchschnittliche Stadttemperatur wahrend der
Heizperiode, Heiztage und Gradtage
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Der individuelle Sanierungsfahrplan (iSFP) ist ein forderfahiges, standardisiertes
Beratungsinstrument der deutschen Bundesregierung, das WEG und Hausbe-
sitzern dabei helfen soll, Energie und Kosten bei der Sanierung ihres Hauses zu
sparen. Dazu wird zunachst eine umfassende Analyse des Gebaudes durchge-
fuhrt, um Schwachstellen zu identifizieren und magliche Sanierungsmafnah-
men zu empfehlen. Der iISFP gibt dann eine konkrete Schritt-fur-Schritt-Anlei-
tung, welche Maf3nahmen in welcher Reihenfolge durchgefuhrt werden sollten,
um ein optimales Ergebnis zu erzielen. Ziel des iSFP ist es, eine langfristige Stra-
tegie zur Energieeinsparung und Kostensenkung zu entwickeln und dabei
gleichzeitig den Wohnkomfort zu verbessern und die Umwelt zu schonen.
Schwerwiegende Fehlinvestitionen werden so vermieden.
Die Grundgedanken des iSFPs sind:

e Hemmnisse beseitigen

e Nutzerwunsche berucksichtigen

e Zur Umsetzung motivieren

e Standardisiertes Beratungsinstrument

e Klare und verstandliche Dokumentationen fur den Eigentimer/ die Ei-

gentumerin
e Arbeitserleichterung fur Berater/in.

Der iSFP gibt der Wohnungseigentimergemeinschaft/ Hausbesitzer eine ver-
standliche energetische Status Quo Dokumentation und auf das Gebaude abge-
stimmte detaillierte Empfehlung fur die Sanierung an die Hand. Der iSFP wird
durch eine zertifizierte (BAFA gelistete) Energieberatung erstellt. Mit dem iSFP
ist es moglich die Sanierung, Férdermaoglichkeiten und die eventuell notwendige
Fremdfinanzierung zu planen.

Seit dem 1. Juli 2017 bietet das BAFA eine finanzielle UnterstUtzung fur die Erstel-
lung des Individuellen Sanierungsfahrplans (iISFP) an und erkennt ihn als offiziel-
len Beratungsbericht an. Der Bund fordert aktuell die Erstellung des iSFP mit
80% der Kosten Uber das BAFA-Programm "Bundesférderung fur Energiebera-
tung fur Wohngebaude". Zudem erhalten Wohnungseigentumergemeinschaf-
ten 500 € zusatzliche Forderung, wenn der iSFP auf der EigentUmerversamm-
lung vorgestellt wird. Ab 2023 gibt es eine Besonderheit beim iSFP: Er wird nicht
nur als Teil einer staatlich geférderten Energieberatung unterstutzt, sondern er-
moglicht auch einen zusatzlichen Bonus/Zuschuss fur einige der empfohlenen
Sanierungsmaf3nahmen. Das bedeutet, dass es praktisch eine Férderung fur den
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iISFP selbst gibt und eine héhere Forderung fur Mal3nahmen, die durch den iSFP
empfohlen werden (+5%).

Die Abbildung 5 zeigt die Entwicklung der iSFP Antragszahlen beim BAFA. Im
Februar 2020 wurde der Forderanteil von 60 auf 80 % erhoht, was die deutlich
hohere Nachfrage in den folgenden Jahren erklart. Zusatzlich wurde 2021 im
Zuge der BEG ein iISFP-Bonus fur die Umsetzung eingefuhrt, sodass die Antrags-
zahlen rapide  angestiegen sind. Die  bewilligte  Summe be-
tragt 93,8 Mio. Euro (BAFA 2023).
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Abbildung 5 Antrdge iSFP Zuschuss bei der BAFA (Quelle: BAFA 2022)

Damit die Férderungen und der Bonus genutzt werden kdnnen, ist es wichtig
im ersten Schritt einen Antrag zur Bewilligung und Bezuschussung des iSFP zu
stellen. Erst anschlie3end nach der Zusage wird der iSFP erstellt. Den Antrag
auf die Forderung stellt der Energieberater und er erhalt diese dann auch aus-
gezahlt.

Im Unterschied zum iSFP gibt der Energieausweis einen Uberblick Uber die Ener-
gieeffizienz eines Gebaudes. Der Energieausweis gibt keine so detaillierte Aus-
kunft Uber den aktuellen Zustand des Gebaudes und beinhaltet auch keine so
konkreten Handlungsempfehlungen (mit Reihenfolge) fur mogliche Sanierun-
gen wie der Sanierungsfahrplan. Ebenfalls kann die Extra Bonus-Forderung
nicht gesichert werden. Beim iSFP ist es moglich, wenn empfohlene Mal3nah-
men umgesetzt werden.

Der ISFP besteht aus zwei Teilen:

1. ., “7 Seiten Kurzinformation, individuelles An-
schreiben, aktueller Zustand des Gebaudes, Einfluss des Eigentumers auf
den Energieverbrauch, Ubersicht Uber den Sanierungsfahrplan

2., “ Technische und detaillierte Be-
schreibung der SanierungsmafBnahmen

This project has received funding from the European Union’s Horizon 2020 research and inno-
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Folgende Daten werden typischerweise in WEG erhoben: Es werden fol-

gende Daten des Gebaudes ermittelt und in die Berechnungen einbezogen:

Daten zum Objekt: Strafe, PLZ, Ort, Baujahr, Anzahl Wohneinheiten, Wohnfla-
che (m?), Denkmalgeschutzt (ja/nein)

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Mehrfamilienhaus
Gebaudetyp: Freistehendes Gebaude Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus
Reihenendhaus

Heizung: Heizungsart: Gaskessel, Gasbrennwertkessel Kachelofen, Einzelofen
Holzzentralheizung Olkessel, Olbrennwertkessel, Nachtspeicherheizung
(Strom), Thermische Solaranlage, Photovoltaik, Nahwarme fossil,

Nahwarme regenerativ, Warmepumpe

Brennstoff und Energieverbrauch pro Jahr: Erdgas (m3, kWh), Pellets (kg):
Strom (kWh), Heizol (Liter, kWh), Holz (Stuckholz (rm)):

Art der Warmwasserbereitung: Zentral Uber die Heizungsanlage, Dezentral,
z.B. Elektro

Einzureichende Unterlagen (falls vorhanden): Bauplane des Gebau-

des, Grundrisse aller Geschosse (Keller/Untergeschoss, Erdgeschoss,
Obergeschoss, Dachgeschoss), Ansichten und Schnitt, sowie die Bau-
beschreibung, Planungsunterlagen des Gebaudes; Aktuelles Schorn-
steinfegerprotokoll, Verbrauchabrechnungen der vergangenen drei
Jahre (z.B. Verbrauchsdaten, Heizkostenabrechnungen).

Bisherige Bautechnische Veranderungen: Wurden seit dem ursprunglichen
Baujahr bautechnische (energetische) Veranderungen vorgenommen?
(ja/nein) Liste mit bekannten Schaden

Berechnungsgrundlagen festlegen

Volumenberechnung Flachenberechnungen

Bauteilbeschreibungen und U-Wert-Berechnungen des Ist-Zustands

Berechnung des Heizwarmebedarfs im Ist-Zustand

Beschreibung der Anlagentechnik des Ist-Zustands

Berechnung der Anlagenverluste im Ist-Zustand

Bauteilbeschreibungen und U-Wertberechnungen verschiedener Varianten

Berechnung des Heizwarmebedarfs der MaBnahmen, die empfohlen werden

Beschreibung der Anlagentechnik, die empfohlen werden

Berechnung der Anlagenverluste der empfohlenen Ma3nahmenpakete

Energieeffizienzférderungen gehoren zur Gruppe der traditionellen und gut
etablierten Finanzinstrumente. Auf EU-Ebene wurde die Bedeutung der Ener-
gieeffizienz durch die Integration des "Energy Efficiency First"-Prinzips in der
Governance Verordnung (Verordnung (EU) 2018/1999) und in der Energieeffi-

zienzrichtlinie (Richtlinie (EU) 2018/2002) gestarkt.

Deutschland hat eines der fortschrittlichsten Forderprogramme fur Energieeffi-
zienz in Europa, welches von der KfW-Entwicklungsbank (Schwerpunkt Kredite)
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und der BAFA - Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (Schwerpunkt
Zuschusse) verwaltet wird und sowohl in Deutschland als auch im Ausland als
Beispiel fur die Finanzierung von Energieeffizienz in Gebauden gilt. Es stehen so-
wohl gunstige Kredite als auch Zuschusse fur hocheffiziente Neubauten und die
Sanierung bestehender Gebaude zur Verfugung. Eine doppelte Antragsstellung
(KFW und BAFA) ist nicht moglich und eine Kumulierung mit §35 ¢ Einkommens-
steuergesetz (Steuerermal3igung fur energetische MalRnahmen bei zu eigenen
Wohnzwecken genutzten Gebauden) ist nicht zulassig. Eine Kombination mit
Landesfordermitteln ist allerdings erlaubt. Wichtig ist den BAFA Antrag vor Be-
ginn der ModernisierungsmafBnahmen online zu stellen. Die BAFA-Zuschusse
werden nach der Ausfuhrung und bei Vorliegen der ausgezahlt. An den Pro-
grammen wird Kritisiert, dass es nicht ausreichend auf die unterschiedlichen
Kosten-Nutzen-Verhaltnisse in verschiedenen Gebaudekategorien und Eigentu-
merstrukturen ausgerichtet ist (BPIE 2014).

Obwohl es in Deutschland mehrere Fordermittel und Anreize fur die energeti-
sche Sanierung von Gebauden gibt, ist es bislang nicht gelungen, die Sanie-
rungsrate bestehender Gebaude, insbesondere die der WEG, signifikant zu stei-
gern. So wird anhand der Forderungsstatistik der KFW und BAFA ersichtlich, dass
die Anzahl der bewilligten Antrage von WohnungseigentiUmergemeinschaften
kaum genutzt werden. Statistiken des BAFA und der KfW zeigen, dass nur ein
geringer Anteil von Wohnungseigentimergemeinschaften von Forderprogram-
men aus dem Programm ,,Bundesférderung fur effiziente Gebaude - Einzelmal3-
nahmen* (BEG EM) und Komplettsanierungen zum Effizienzhausstandard (BEG
WGQG) profitieren, was darauf hindeutet, dass die aktuellen Forderinstrumente
WEG nicht ausreichend erreicht werden.™®

BAFA BEG EM: 1,1 Prozent bewilligte Antrage fur WEG
KfW BEG WG Kredit: 0,8 Prozent bewilligte Antrage fur WEG
KfW BEG EM Kredit: 0,3 Prozent bewilligte Darlehen fur WEG

Welche Unterlagen sind bei der KFW/BAFA einzureichen?
Zuschussempfanger ist die WEG. Hierfur stellt Der Verwalter der WEG oder ein
anderer Vertretungsberechtigter stellt als Bevollmachtigter einen gemein-
schaftlichen Antrag auf Grundlage entsprechender BeschlUsse der Wohnungs-
eigentumergemeinschaft zur Sanierung und Antragstellung.

e Vollmacht zur Antragstellung (zum Beispiel Vollmacht der Eigentumer,
Verwalterbestellung (inkl. Angabe eines aktuell gultigen Bestellungszeit-
raums) oder Beschluss der Eigentumerversammlung zur Vertreterbestel-
lung)

8 Zahlen beziehen sich auf Antrage, bei denen WEG als Rechtsform eingetragen wurde.
https://vdiv.de/news-details/sanierungskomplexitaet-ueberfordert-wohnungseigentuemer-
und-verwalter
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e Kopie des gultigen Personalausweises (Vorder- und Ruckseite) oder Rei-
sepasses des Vertretungsberechtigten

e Eigentumerliste (Name, Vorname und Anschrift der antragstellenden
Wohnungseigentumer)

Unterlagen zur Antragstellung bei der KfW™
In folgenden Fallen sind bei der Antragstellung im Zuschussportal zusatzliche
Unterlagen hochzuladen:
Eine Vollmacht zur Antragstellung ist erforderlich, sofern die Forderung fur Pri-
vatpersonen durch eine bevollmachtigte Person/ ein bevollmachtigtes Unter-
nehmen (zum Beispiel durch einen Energieeffizienz-Experten) beantragt wird.
Eine Mustervollmacht steht unter www.kfw.de/461zur Verfugung.
Unternehmensnachweise, wie zum Beispiel aktuelle Handelsregisterauszuge
(nicht alter als 6 Monate), sind hochzuladen, wenn die Beantragung fur ein Un-
ternehmen erfolgt. Welche Unterlagen konkret bereitgestellt werden mussen,
erlautern wir auf www . kfw.de/unternehmen-zuschussportal.
Eine Verwalterbestellung (inklusive Angabe eines aktuell gultigen Bestellungs-
zeitraums), einen Beschluss der Eigentumerversammlung zur Vertreterbestel-
lung sowie eine aktuelle Vollmacht (zum Beispiel Vollmacht aller Eigentumer)
sind zu Ubermitteln, sofern eine Férderung fur eine Wohnungseigentumerge-
meinschaft beantragt wird
Zusatzlich ist noch eine Liste der antragstellenden Eigentimer/-innen mit Vor-
namen, Nachnamen und Anschrift zu erstellen — diese verbleibt jedoch beim
Antragssteller und muss nicht im Zuschussportal hochgeladen werden
Beantragt ein Contractor die Forderung, so ist zusatzlich die gemeinsam durch
den Contractor und den oder die Contractingnehmer zu unterzeichnende Er-
klarung geman Ziffer 7.2 ,Voraussetzungen fur Contractoren” der Richtlinie BEG
WG abzugeben und hochzuladen.

Welche Unterlagen sind bei der BAFA einzureichen?

Angaben zum Antragsteller; Angaben zum Bevollmachtigten, Angaben zum Stand-
ort der Maf3nahme

Angaben zum Gebaude:

- Baujahr des Gebaudes

- Angaben zur vorhandenen Heizungsanlage (falls vorhanden), Hinweis: Unter einer
vorhandenen Heizung sind z. B. eine Ol-/Gasheizung, Nachspeicheréfen/
Elektroheizung, Einzeléfen/Kohleheizung, Biomasseanlagen, Warmepumpen,
Fernwarmeanschluss etc. zu verstehen. Nicht dazu gehoren z. B. mobile Heizungen
bzw. Heizzentralen.

- Inbetriebnahmedatum oder Baujahr der vorhandenen Heizungsanlage (falls vor-
handen),

- Angaben zur Nachrustpflicht nach § 10 Energieeinsparverordnung (EnEV)
Angaben zur geplanten MalBnahme: Angaben zum regenerativen Warmeerzeuger -
Angaben zur Gasbrennwertheizung - Angaben zur Demontage einer Olheizung (falls

® https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/F%C3%B6rderprogramme-(Inlandsf%C3%B6rde-
rung)/PDF-Dokumente/6000004859_Infoblatt_461_Antragstellung.pdf
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vorhanden) a) Antrag fur einen neuen regenerativen Warmeerzeuger, b) Antrag fur
die Erweiterung einer vorhandenen Solarthermieanlage (durch zusatzliche
Kollektoren) oder Biomasseanlage (durch eine sekundare Anlagenkomponente
(Partikelabscheider/Brennwertnutzung); c) Antrag fur eine Hybridanlage (mit neuem
oder vorhandenem regenerativen

Warmeerzeuger) d) Antrag fur eine Gasbrennwertheizung (Renewable Ready)
Weitere Angaben zum Gebaude: Art des Gebaudes Anzahl der Wohneinheiten

Ggbf. iSFP zum Erhalt des 5% Bonus.

Die BAFA Checkliste ist hier zu finden.
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https://www.bafa.de/SharedDocs/Downloads/DE/Energie/ee_merkblatt_checkliste_antragstellung.pdf?__blob=publicationFile&v=4#:~:text=Antr%C3%A4ge%20k%C3%B6nnen%20nur%20%C3%BCber%20das,vor%20Beginn%20der%20Ma%C3%9Fnahme%20erfolgen.
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