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Vorwort

Diese Zusammenfassung der Ergebnisse des BEEN- Projektes ist ein ergénzendes
Dokument im Rahmen der Abschlusskonferenz des EU INTERREG IIl B Projektes BEEN
(Baltic Energy Efficiency Network for the Building Stock) am 11.12.2007 in Berlin.

Es entwickelt und begrindet die im BEEN ,Policy Paper® zusammen gefassten Ergebnisse
und Empfehlungen naher und richtet sich an diejenigen, die sich zusammenfassend Uber
Probleme, Ansatze und Optimierungsméglichkeiten zum In-Gang-Bringen der Sanierung von
.Plattenbauten in den mittelosteuropédischen Lander informieren méchten.

Bei der Sanierung von ,Plattenbauten® stehen Heizenergie- sparende MaBnahmen im

Mittelpunkt, weil Warmedammung sowohl die SchlisselmaBnahme zur

Heizenergieeinsparung als auch gleichzeitig die SchlisselmaBnahmen zur Beseitigung von

Bauschaden an den Fassaden ist. Die Vorteile Heizenergie- sparender MaBnahmen gerade

fur ,Plattenbauten” sind mehr als liberzeugend:

e Reduzierung des Heizenergieverbrauches um 40 bis 50 % ist leicht erreichbar. Damit
wird der Primarenergiebedarf durchschnittlich um 0,5 bis 0,7 t SKE' je Wohnung und
Jahr gesenkt. Dies bedeutet eine Reduktion der CO,- Emissionen um durchschnittlich 1,0
bis 1,4 t je Wohnung und Jahr.

e Eine Warmedammfassade bewirkt trockene, warme AuBenwande, sodass begonnene
Witterungsschaden an den Fassaden gestoppt werden. Flr die Bewohner steigt der
Heizkomfort bei gesunkenen Heizkosten und an geddmmten AuBenwéanden besteht nicht
mehr die Gefahr von Schimmelbildung.

Angesichts dieser Vorteile bleibt eigentlich nur die Frage, welches unter Kosten/Nutzen-
Abwéagung die optimalen energiesparenden MaBnahmen sind und wie man sie finanzieren
kann.

Dieses BEEN- Ergebnis- Handbuch hat sechs Abschnitte:

1. Die Einsparpotenziale energiesparender MaBnahmen

2. Die Finanzierungsspielrdume fur energiesparende MaBnahmen im Hinblick auf
Wohnkosten und Einkommen

3. Die Privatisierung der ,Plattenbauten®, die nach Privatisierung relevanten
Eigentumstypen und deren Handlungsféhigkeit zur Durchfiihrung von Sanierungen

4. Die Regeln fur das Zustandekommen von Entscheidungen zur Durchflihrung von
SanierungsmafBnahmen

5. Die Wirtschaftlichkeit der in Frage kommenden energiesparenden MaBnahmen

6. Die Erfahrungen mit Finanzierung und Férderung von SanierungsmaBnahmen

In jedem Abschnitt wird am Ende zusammen gestellt, zu welchen Erkenntnissen das BEEN-
Projekt gelangt ist, welche Hindernisse geortet wurden und welche Empfehlungen zum In-
Gang-Bringen von Sanierung daraus abgeleitet werden kénnen. Es ist deshalb mdglich,
dieses Handbuch auch so nutzen, dass man zunéchst nur die Restimees und Empfehlungen
am Ende der sechs Kapitel liest und nur bei ndherem Interesse an Details zurlick blattert.
Dazu sind die Seiten mit den Resimees und Empfehlungen farblich gekennzeichnet.

Peter Wollschlager

' SKE = Steinkohleeinheiten = BezugsgroBe fiir die energetische Bewertung verschiedener
Energietrager. 1 kg Steinkohle entspricht ca. 7 bis 8 kWh. 1 Liter Ol hat einen Brennwert von 9,5 bis
12,3 kWh; 1m?3 Erdgas hat einen Brennwert von ca. 9,0 kWh.
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1 Die Einsparpotenziale energiesparender MaBnahmen

1.1 Zahlen zum Bestand der ,,Plattenbau‘“- Wohnungen und ihre Definition

Wenn es um Sanierung von ,Plattenbauten“ geht, ist natirlich die erste Frage, wie viele
Wohnungen es von diesem Wohnungsbautyp im Rahmen der Gesamt- Wohnungsbestande
gibt.

~Plattenbauten” im technischen Sinne sind Gebaude, deren Tragstruktur im wesentlichen aus
vorgefertigten Beton- GroBplatten besteht.

Entsprechend der praktischen Ausrichtung dieses Handbuches auf die Aktivierung der
Sanierung fUr die privatisierten, ehemals staatlichen Wohnungsbestdande werden
,Plattenbauten® in diesem Handbuch wie folgt definiert:

e Mehrgeschossige Wohngebaude, die in den Jahren 1950 bis 1990 in typisierter
Bauart in staatlicher Regie oder von Genossenschaften errichtet wurden.

e Mit zu den ,Plattenbauten* rechnen deshalb auch typisierte Wohnbauten in
Mauerwerks- oder Blockbauweise

e Nach 1990 errichtete Wohngebaude werden nicht einbezogen, da sie wegen héheren
Baustandards in der Regel keinen gréBeren Sanierungsbedarf haben. Nicht
einbezogen sind Ein- und Zweifamilienhauser.

e Beim Vergleich von Daten und Sanierungsstrategien werden fir Deutschland nur die
Wohnungsbestédnde in Ost- Deutschland herangezogen werden, weil nur die
Geschosswohnbauten der Baujahre 1950 bis 1990 in Ost- Deutschland und Ost-
Berlin (ehemalige DDR), mit den ,Plattenbauten® in den mittel/ost-europaischen
Landern direkt vergleichbar sind.

Einen Uberblick Giber den Bestand der ,Plattenbauten” in den am BEEN- Projekt beteiligten
EU- Landern gibt die folgende Tabelle:

Land Einwohner?] Wohnungs- davon in Bewohner® je
in Mio. Bestand Plattenbauten® WE
insgesamt®

Estland (EE) 14 624.000 406.570 2,24

Lettland (LV) 2,4 958.000 416.460 2,51

Litauen (LT) 3,5 1.295.000 790.000 2,70

Polen  (PL) 38,2 11.800.000 5.200.600 3,24

Ost- Deutschland (G) 1990 14,7 6.570.000 2.150.000 2,24
2005 7.710.000 1,91

davon Ostteil Berlins 273.000

Deutschland insgesamt 82,5 38.500.000 214

? Diese Zahlen ergeben sich aus den allgemein zugénglichen Statistiken mit kleinen Abweichungen je
nach Quelle

% Diese Zahlen wurden im Rahmen des BEEN- Projektes von den Projektpartnern im Zusammenhang
mit den Zahlen zur Privatisierung benannt. Die Anzahl der privatisierten Wohnungen zuziiglich der bei
den Genossenschaften verbliebenen Wohnungen ist praktisch die Anzahl der ,Plattenbau*-
Wohnungen, die Gegenstand dieses Handbuches sind. Diese Zahlen liegen niedriger als die
Gesamtzahl der Wohnungen, die geméaB allgemein zugénglichen Statistiken zwischen 1950 und 1990
errichtet wurden.

* Diese Zahlen ergeben sich aus Division von Spalten 1 und 2. In statistischen Erfassungen werden
auch abweichende Werte genannt: 2,4 flr Estland und Lettland: 3,0 fr Polen.



Die Bedeutung, die der Sanierung der Plattenbauten zukommt, ergibt sich daraus, dass in
den mittel/ost-europaischen EU- Landern mehr als die Halfte der Bevélkerung in
.Plattenbauten wohnt. Auch im Ostteil Berlins lebte etwa die Halfte der Ost-Berliner in
GroBsiedlungen in Plattenbauweise.

1.2 Die Grundtypen von ,,Plattenbauten® und ihre Hauptmerkmale

Es wurde in den Regionen der Lander eine GroBzahl von typisierten Wohnungsbauserien
entwickelt und gebaut. Bezogen auf die den energetischen Sanierungsbedarf kann man im
wesentlichen drei Typen unterscheiden:

Typ Baujahre | Konstruktionsmerkmale | typische Heizung Typischer
Heizwarmeverbrauch
in kWh je m2 jahrlich

Typ 1 1950 bis | Mauerwerksbau und Ofenheizung 150 - 180
ca. 1965 | Blockbauweise
Typ 2 1962 bis | Geschoss- hohe 1- Zentralheizung 140-170
ca. 1980 | Schicht- BetongroBplatten | (Fernwarme) - meist
als AuBenwande 1-Rohr-Heizung
Typ 3 ab 1975 | Geschoss- hohe 3- (in Polen generell 100 - 140

Schicht- BetongroBplatten | 2-Rohr- Heizung)
(»Sandwich-Platten®) mit
innen liegender
Warmedammung (ca. 5
cm)

Neubauten |ab 1990 | meist nur noch Zentralheizung 75-90
individuelle Bauplanung | (2-Rohr-Heizung)
(keine Typenbauten
mehr)

Zur Haufigkeit der drei ,Plattenbau“ — Typen in den BEEN- Landern ist Folgendes
festzustellen:

Ost-
Estland Lettland Litauen Polen Deutschland
Typ (EE) (LV) (LT) (PL) (G)
Typ 1 35,0% 40,0% 35,0% 35,0% 33,0%

Mauerwerksbau und
Blockbauweise

Typ 2 50,0% 50,0% 50,0% 50,0% 30,0%
1-Schicht-BetongroBplatten
als AuBenwéande)

Typ 3 15,0% 10,0% 15,0% 15,0% 37,0%
3-Schicht-BetongroBplatten
mit innen liegender
Wéarmedammung

Am verbreitetsten ist in den neuen EU- Landern der Typ 2 mit typischerweise Fernwéarme-
Zentralheizung. Plattenbauten® des Typs 3 haben (anders als in Ost- Deutschland) in den
mittel/ost- europédischen Landern einen geringeren Anteil. Dies ist fir die Sanierung von
Vorteil:
e Typen 1 und 2 sind in der Regel statisch stabiler. Man kann ohne statische
Verstarkungen Warmedammfassaden anbringen.



e Typ 3 hat vorgehdngte Fassaden- Betonplatten, bei denen (vor Anbringen einer
Warmedammfassade) die statische Haltbarkeit der Verankerungen zu Uberprifen ist.
Andererseits haben die AuBenwande des Typs 3 mit der innen liegenden Dammschicht
bereits einen héheren Dammwert (und sind von jingerem Baualter), sodass zusétzliche
Fassadendammung fir Typ 3 aus energetischen Griinden weniger dringlich ist.

1.3 Die Klimaabhangigkeit des Heizwarmeverbrauchs

Der Heizenergiebedarf eines Gebaudes (z. B. eines Plattenbaus Typ 2) bestimmt sich nach
dem Klima eines Standortes. Das Klima bestimmt durch den regionalen typischen Verlauf
der AuBentemperaturen, wann man in Geb&uden Heizwarme braucht, um nicht zu frieren.

Die Klimaeinflisse werden bei einer bauphysikalischen Berechnung des Heizwarmebedarfs
in der ,Heizgradtagzahl“ zusammengefasst, die sich nach folgender Formel berechnet:

Heizgradtagzahl = Lange der typischen Heizperiode (in Tagen) x durchschnittliche
Temperaturdifferenz zwischen Raumluft und AuBenluft in °C

In den nationalen Normen wird definiert, fir welche Heizgradtagzahlen die Gebaude zu
berechnen sind.

Der tatsachliche Heizwarmeverbrauch eines Geb&udes ergibt sich jedoch aus der
tatsachlichen ,Heizgradtagzahl“, wann namlich tatséchlich geheizt wird und mit welchen
tatsachlichen Raumtemperaturen.

So ergaben Umfragen bei den BEEN- Partnern unterschiedlich lange Heizperioden und
unterschiedlich Gbliche Temperaturstandards fur die Wohnungen im Winter. Langere
Heizperioden mit mehr Heizkomfort bei milderem Klima kdénnen deshalb denselben
Heizwarmeverbrauch ergeben wie kirzere Heizperioden (bei kiihlen Wohnungen in den
Ubergangszeiten) bei kélterem Klima:

e Die lange Heizperiode in Deutschland erklart sich daraus, dass auch auBerhalb der
regularen Heizperiode (1.10. bis 30.4. = 212 Tage) geheizt wird, wenn die 22 Uhr
Temperatur unter 12 °C liegt (und diese Witterung anhalt)

* Die kirzeren Heizperioden in den baltischen Landern erklaren sich (trotz kalteren
Klimas) durch weniger Beheizung in den Ubergangszeiten (daftr aber oft individuelle
Zusatzheizung durch die Bewohner mit Elektroheizern).

Klima-Kenndaten in der

Heizperiode ° Estland | Lettland Litauen Polen Deutschland
Lange der Heizperiode in Tagen 210 206 197 225 252
mittlere AuBentemperatur in °C 1,00 - 0,40 0,20 2,30 4,90
mittlere Raumtemperatur in °C 19,00 19,00 19,00 19,00 20,00
Heizgradtagzahl 4.200 3.996 3.704 3.758 3.805
Verhaltnis der Heizgradtagzahlen 110%) 105%) 97% 99% 100%)
Heizwérmebedarf bei einem

angenommenen identischen 171,08 162,79 150,86 153,06 155,00
Plattenbau- Typ 2

® Einschatzungen im Rahmen BEEN aufgrund Angaben der BEEN- Partner; die Abstimmungen dazu
konnten im Rahmen BEEN nicht abgeschlossen werden
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Es ergeben sich im Vergleich der BEEN- Léander keine signifikanten Unterschiede.
Vorhandene Klimaunterschiede werden auBerdem (berlagert durch die Einflisse des
Standards der Heizungstechnik:

e |n Deutschland sind in der Heizperiode durchschnittich Raumtemperaturen von 20 ° C
vorhanden (nachts weniger, am Tage mehr); die Bewohner haben die Mdglichkeit, mit
Thermostatventilen die Raumtemperaturen nach individuellem Bedarf zwischen 18 und
ca. 25 ° C einzustellen. Um Anreize zum sparsamen Umgang mit Heizwarme zu geben,
erfolgt Abrechnung der Heizkosten nach erfasstem Verbrauch (dazu Néheres siehe 5.4).

e In den mittel/ost-europdischen Landern ist (mit Ausnahme Polen) eine 1-Rohr-
Zentralheizung ohne Heizungsventile ublich. Dadurch kénnen die Bewohner die
Raumtemperaturen (auBer durch Fensteréffnen) nicht beeinflussen. Sie missen die
Heizwarme so nehmen, wie sie kommt. Einrohrheizungen haben den Nachteil, dass nur
schwierig eine gleichmaBige Wéarmeversorgung aller Wohnungen mdglich ist. Man hat
dann zwei Mdglichkeiten:

e Entweder man stellt die Heizungsanlage so ein, dass es auch in der kéltesten
Wohnung ausreichend warm ist (das flhrt dann zu einer Uberheizung bei anderen
Wohnungen) oder

e man stellt die Heizungsanlage so ein, dass im Durchschnitt niemand friert; dies fuhrt
aber in der Praxis dazu, dass unglnstig gelegene Wohnungen (Rand- und
Eckwohnungen) im Winter zu kalt sind.

Wenn deshalb Heizenergie- sparende MaBnahmen durchgefihrt werden und nach
Sanierung die Raumwarme individuell reguliert werden kann, dann bedeutet dies nicht, dass
nur Heizenergie gespart wird. Wo es bisher in den Wohnungen zu kalt war, wird es nach
energiesparenden MaBnahmen zundchst einmal warmer. Dieser Nachholeffekt vermindert
das erreichbare Einsparpotenzial entsprechend.

1.4 ,U- Werte” und Heizenergie-Einsparpotenzial bei Plattenbauten

Bei energiesparenden MaBnahmen wird unterschieden zwischen Heizwdrmebedarf und
Heizwédrmeverbrauch. Der Heizwarmeverbrauch ist der in der Heizzentrale erfasste
tatsachliche Heizenergieverbrauch, der den Bewohnern bei der Heizkostenabrechnung in
Rechnung gestellt wird. Der Heizwarmebedarf ist dagegen ein theoretischer Wert, der nach
normierten Verfahren ermittelt wird und der eine objektive Vergleichbarkeit der energetischen
Qualitat von Gebauden ermdglicht.

Far die Meinungsbildung der Bewohner zur Durchfihrung energiesparender MaBnahmen
sind konkrete Informationen darlber gefragt, welches die in Frage kommenden
energiesparenden MaBnahmen sind und welche Heizkosteneinsparungen sie bringen.

Da bei energetischer Sanierung Dammschichtdicken und ,U- Werte* VOR und NACH
Sanierung eine groBe Rolle spielen, lohnt es sich, ein bisschen Uber die Berechnung der
Energieeinsparung zu wissen, zumal diese bauphysikalischen Zusammenhange gar nicht
schwierig sind.

Der ,,U- Wert“ (in W/m2K) ist der energetische Kennwert von Bauteilen. Er gibt an, wie
viel Warmeenergie in Watt (W) durch 1 m?2 Bauteilfliche (je 1 ° C oder 1 ° K
Temperaturunterschied® zwischen Innen- und AuBenluft) hindurchflieBt.

Die Heizwarmeverluste (Transmissionswarmeverluste) Uber Wande, Decken und Fenster
ermitteln sich nach der Formel:

® Temperaturdifferenzen werden in ° K angegeben, wobei 1 ° K wertmaBig identisch mit 1 °C ist.
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Heizwarmeverluste (in Wh) = GréBe der Bauteilflache in m?
x ,Heizgradtagzahl“’ x 24 x ,,U-Wert* des Bauteiles

Je kleiner der U-Wert eines Bauteils ist, desto geringer sind die Heizwarmeverluste.
Entscheidend flr das MaB der erreichbaren Energieeinsparung ist daher, wie man durch
geeignete MaBnahmen den U-Wert eines Bauteiles vermindern kann.

In der untenstehenden Tabelle ist fiir einen typischen ,Plattenbau“ des Typs 2 dargestellt,
welche Bauteile zu den wesentlichen Heizwarmeverlusten fuhren, welche MaBnahmen zur
Heizenergieseinsparung in Frage kommen und welches die typischen U- Werte VOR und

NACH Sanierung sind.

Vor Sanierung Nach Sanierung
Bauteile typischer U- |Heizenergie- |energiesparende [typischer U-|Heizenergie- |Einsparung
Wert in verluste in MaBnahme Wert (in verluste in
W/m2K kWh/m?a W/mz2K) kWh/m?a
AuBen- 1,30 82,00 |8 cm 0,35 22,08 73,1%
wande AuBendammung
Fenster 3,40 41,00 | neue Fenster (2- 1,30 15,68 61,8%
(Transmissi Scheiben-Isolier
on) verglasung)
Fenster Warme- 41,00 | nur noch 20,50 50,0%
(LOftung) verluste notwendiges
durch Liften
undichte
Fugen
oberste 1,00 8,00 10cm 0,30 2,40 70,0%
Geschoss- zusatzliche
decke Dammung
Kellerdecke 1,80 4,00 | 6 cm Dammung 0,50 1,11 72,2%
Heiz- 4,00 | Dammung 2,00 50,0%
leitungen
Summe 180,00 63,76 64,6%
Heizenergie
verluste
Solare und - 25,00 - 25,00
interne
Waéarme-
gewinne
Heizwéarme- 155,00 38,76
bedarf
In der Praxis erreichbare Reduzierung des Heizwarmeverbrauchs 75,00 51,6%

Die Tabelle soll ein Geflihl dafiir vermitteln, wo die energetischen Schwachpunkte der

,Plattenbauten* liegen und welche GréBenordnung von Verbesserungen mdglich sind:

e Den weitaus gréBten Anteil an den Heizenergieverlusten verursachen die AuBenwéande
und die Fenster. Die Flache der Fenster ist zwar bei ,Plattenbauten deutlich geringer als
die der AuBenwande (ca. 25 bis 30 %), dennoch verursachen die Fenster fast dieselben

” Siehe ,Heizgradzahl in Abschnitt 1.3; multipliziert mit 24 zur Umrechnung der Lange des Tages in
Stunden
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Heizwarmeverluste wie die AuBenwéande. Denn bei Fenstern kommen neben den
Transmissionswarmeverlusten, die bei Fenstern wie bei Wanden gleichermaBen mit dem
U-Wert berechnet werden, die LUftungswarmeverluste hinzu, die durch Fensterdffnen,
aber auch ungewollt durch undichte Fensterfugen entstehen.

¢ Neue dichte Fenster haben den Vorteil, dass sie neben der Verbesserung des U- Wertes
(fir Verglasung und Rahmen) die ungewollten Liftungswarmeverluste Uber undichte
Fugen vollstdndig beseitigen. Es verbleibt jedoch der Heizwarmebedarf fir das
Erwarmen der zum hygienischem Wohnen erforderlichen Frischluft (ca. 20 m? Frischluft
je Person und Stunde), der am gesamten Heizwarmeverbrauch einen Anteil von ca. 20
kWh je m2 Wohnflache jahrlich hat.

e Die Tabelle zeigt des weiteren, dass man bei Wéanden deutlich niedrigere U-Werte
erreichen kann als mit Fenstern. Deshalb ist es besonders wichtig, dass man bei der
Fenstererneuerung tatsachlich isolierverglaste Fenster mit Warmeschutzverglasung
einbaut, die (gemaB Beleg durch ein Zertifikat) einen U-Wert von 1,1 bis 1,3 W/m2K
erreichen. Wenn man nur einfache isolierverglaste Fenster einbaut (ohne
Innenbeschichtung und ohne spezielle warmedammende Gasflllung) erreicht man nur U-
Werte um 2,80 W / m2K, was vollig unverninftig ware, da Fenster mit
Warmeschutzverglasung in den EU- Landern praktisch zu demselben Preis zu erhalten
sind.

Die Tabelle zeigt, dass man die Transmissions- Warmeverluste ohne weiteres um 60 bis 70
% reduzieren kann. In der Praxis werden dennoch meist ,nur® Einsparungen von 45 bis 55 %
erreicht. Woran liegt das?

Zum einen liegt dies bei Gebauden, die vor Sanierung nicht richtig warm wurden, daran,

dass der Nachholbedarf an Heizkomfort einen Teil der erreichbaren Einsparung weg nimmt.

Zum zweiten reduzieren sich die theoretisch errechnenden Einsparungen durch die in der

Praxis nur schwer zu vermeidenden konstruktiven ,Kéltebriicken®. ,Kaltebriicken“ sind

insbesondere in folgenden Bereichen zu finden:

e Im Bereich der Loggien und Balkone, wo es praktisch unmdglich ist, die Warmedammung
lickenlos herumzufGhren. Die ideale Lésung waren vor die Wande gesetzte Loggien.

¢ Im Bereich der Sockel und bei den oberen Dachabschliissen

¢ Im Bereich der Fensterlaibungen und im Bereich der Fensterbanke

1.5 Zur Dammschichtdicke

Wie die Tabelle in 1.4 zeigt, bringt die Warmedammung der AuBenwande den grbBten
Einspareffekt. Dabei stellt sich die Frage nach der optimalen Dammschichtdicke unter dem
Gesichtspunktspunkte von Kosten und Nutzen.

Dazu muss man zunachst wissen, dass die U-Werte der AuBenwande nicht linear zur
Dammeschichtdicke ansteigen, wie die Tabelle und die Grafik zeigt.

8 Kaltebriicken* sind eigentlich ,Warmebriicken®, weil es bauphysikalisch keine Kélte gibt, sondern
nur Warme flieBt.
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Dé?":r’::cﬁ;ht U-Wert in W/m2K Helz?nnﬁ‘r,glls\rﬁ:uste Einsparung Zuwachs

AuBenwand ohne

Dammschicht 1,30 82,00 - —

(Plattenbau-Typ 2)
1cm 0,98 61,82 24,6% 24,6%
2cm 0,79 49,83 39,2% 14,6%
4 cm 0,57 35,95 56,2% 16,9%
8cm 0,35 22,08 73,1% 16,9%
12.cm 0,27 17,03 79,2% 6,2%
16 cm 0,21 13,25 83,8% 4,6%
20 cm 0,17 10,72 86,9% 3,1%

1,40

1,20 A

0,80

0,60

U-Wert in W/im2K

0,40

0,20

0 5 10 15 20 25
Dammschichtdicke in cm

Tabelle und Grafik zeigen, dass die ersten 8 cm Warmedammung den Heizwdrmebedarf um
60 kWh/m2a senken, eine Verdopplung der Warmedammschicht aber nur noch einen
zusatzlichen Einspareffekt von 7 kWh/m?a bringt. Von daher sind dickere Dammschichten als
8 bis 10 cm eigentlich nur sinnvoll, wenn man sie ohne Mehrkosten bekommt.

Bessere U-Werte als 0,40 W/m2K fir Wé&nde bringen in der Praxis nur nennenswerte
Zusatzeffekte, wenn man gleichzeitig konsequent auch alle konstruktiven ,Kaltebricken”
beseitigt, da Kaltebricken bei U- Werten unter 0,40 W/m2K immer gr6Beren Einfluss
bekommen. AuBerdem machen sich zunehmend die Fenster als Schwachstellen bemerkbar,
die man leider bei Zweischeiben-Verglasung nicht unter einen U- Wert von 1,10 W/m2K
bringen kann.

Die Erreichung von Niedrig-Energie-Standards, bei denen der Heizenergieverbrauch nur
noch ca. 30 bis 50 kWh/m2a betragt, erfordert im Rahmen der Sanierung zuséatzliche
aufwendigere MaBnahmen (siehe auch 5.5.2):

. Fenster mit 3-Scheiben-Isolierverglasung (U-Werte: 0,90 bis 1,10 W/m2K)

° Kontrollierte zentrale Bellftung mit Warmeriickgewinnungsanlagen
° Thermische Solaranlagen zur Vorwarmung des Heizungswassers

Solche Projekte gibt es auch in Deutschland bisher nur als vereinzelte Pilotprojekte (sog.
Niedrigenergiehauser).
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1.6 CO,-Emissionen

Mit Blick auf den Klimawandel und die internationale Vereinbarungen zur Reduktion von
Treibhausgasen ist besonders die Reduktion von CO,-Emissionen durch Gebaudesanierung
von Interesse. In Deutschland hat die Wohnungsheizung einen Anteil von etwa 17 bis 18 %
an den Gesamt- CO,-Emissionen’®.

Um die ehrgeizigen nationalen und EU- Ziele zur CO.-Rekuktion zu erreichen, ist die
Warmedammung aller bisher noch nicht geddmmten AuBenwénde die SchlisselmaBnahme,
sofern nicht Denkmalschutzgrinde dagegen stehen. Mit der weitgehend abgeschlossenen
energetischen Sanierung der ,Plattenbauten® in Ost- Deutschland wurde dazu ein
erheblicher Beitrag geleistet.

Die Héhe der mit energetischer Sanierung erreichbaren CO,-Reduktionen hangt von der Art
der Warmeerzeugung und dem verwendeten Energietréager ab. In den neuen EU- Landern

und in Ost- Deutschland werden Plattenbauten in GroBsiedlungen Ublicher Weise mit
Fernwarme beheizt.

Die folgende Tabelle vermittelt einen Uberblick (iber die GréBenordnung der je kWh
Heizwarme (Endenergie) verursachten CO,- Emissionen in kg.

— Verwendete Primarenergie

Art der Heizwarme =

Ol Steinkohle | Holzkohle | Erdgas Holz
Fernwarme 0,36 0,44 0,44 0,27 0,39
Fernwarme aus Anlagen mit
Abwarmenutzung (Kraft-Wéarme- 0,20 0,24 0,24 0,14 0,21
Kopplung)
dezentrale Warmeerzeugung 0,31 0,31 0,37 0,23 0,33
Warmeerzeugung aus 0,84 1,03 1,02 0,62 0,90
elektrischem Strom ’ ’ ’ ’ ’

Far eine 54-m2-Wohnung in einem Plattenbau- Typ 2 ergibt sich durch energiesparende
MaBnahmen etwa eine CO2- Reduktion von 1 t jahrlich

Vor Sanierung g::ir:arung Reduktion
Typischer Heizenergieverbrauch in kWh/m2a | 155,00 75,00 80,00
Jahrlicher Heizenergieverbrauch in kWh 8.370,00 4.050,00 4.320,00
CO,-Emissionen bei Fernwarmeerzeugung
mit Kraft-Warme-Kopplung in kg je kWh 0,24
Fernwarme
CO,-Emissionen je WE in kg jahrlich 2.008,80 972,00 1.036,80

® Es werden in der Literatur Anteile bis 40 % genannt, die sich aber in dieser Hohe auf den gesamten
Gebaudebestand (einschlieBlich gewerbliche Geb&ude) und den gesamten Energieverbrauch (einschlieBlich
Warmwasser, Kochen, Lichtstrom, Klimatisierung) beziehen. Der Anteil des Energieverbrauches fir die
Wohnungsheizung (ca. 17 %) ermittelt sich, wenn man den durchschnittlichen Heizenergieverbrauch (ca. 185
kWh/m2 Wohnflache jahrlich) fiir 38,5 Mio. Wohnungen (mit 3,3 Mrd. m2 Wohnflache) ins Verhéltnis setzt zum
jahrlichen Gesamt- Primarenergieverbrauch von ca. 500 Mio. t SKE und einem durchschnittlichen Endenergie-
Brennwert von 6,5 bis 7,0 kWh je 1 kg SKE.
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1.7 Energieeinsparung bei der Warmwasserbereitung

Dieses Handbuch konzentriert sich auf Heizenergie- sparende MaBnahmen, weil die
Beheizung den weitaus gréBten Anteil am Energieverbrauch von Wohngebauden ausmacht
(Heizenergieverbrauch fur eine 54 m2 Wohnung vor Sanierung: ca. 8.400 kWh jahrlich).
Energiesparende MaBnahmen bei der Warmwasserbereitung werden in diesem Handbuch
nicht ausdriicklich behandelt. Dazu aber folgende Hinweise:

Optimale Warmwasserbereitung ist dezentrale Warmwasserbereitung durch Gas-
Durchlauferhitzer (und dies in Verbindung mit Gas fir Kochen). Der End-
Energieverbrauch ~ fir  dezentrale =~ Warmwasserbereitung liegt for  eine
Durchschnittswohnung bei etwa 1.500 kWh (ca. 200 m3 Gas jahrlich).

Gas- Durchlauferhitzer benétigen jedoch Abgasschornsteine, die meist nicht vorhanden
sind, sodass bei Wohngebduden mit Fernwarmeversorgung auch die
Warmwasserversorgung zentral Uber Fernwarme (gesonderte Warmwasser-
Zirkulationsleitungen) betrieben werden muss. Bei zentraler Warmwasserversorgung
entstehen jedoch hohe Warmeverluste im Leitungsnetz und im Speicher, sodass die
Warmwasserkosten bis zu einem Drittel der Heizkosten betragen kénnen (bis 3.000 kWh
je Durchschnittswohnung).

Im Zuge energiesparender MaBnahmen sollte deshalb auch die Warmedammung am
Warmwasser-Verteilungsnetz verbessert werden. Bei zentraler Warmwasserbereitung ist
darGber hinaus als energiesparende MaBnahmen die Nutzung von Solarenergie
(thermische Solaranlagen auf dem Dach) sinnvoll.
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1.8 Resiimee Abschnitt 1

1. Die Beheizung von Wohngebauden erfordert hohen Energieeinsatz und verursacht durch
die Verbrennungsprozesse bei der Erzeugung der Heizwarme hohe CO,- Emissionen.
Die Beheizung einer durchschnittlichen unsanierten ,Plattenbau®- Wohnung erfordert je
nach Wirkungsgrad der Heizwarmeerzeugung und Verteilung jahrlich etwa 1 bis 1,5t Ol
(= ca. 1000 bis 1500 m?3 Erdgas).

2. Bei ,Plattenbauten” kann der Heizwarmeverbrauch mit relativ einfachen und
kostengunstigen MaBnahmen um 50 % (auf im Ergebnis ca. 70 bis 80 kWh je m?
Wohnflache im Jahr)'® halbiert werden, was zu einer Reduzierung der durchschnittlichen
CO,- Emissionen von jahrlich 1 bis 1,4 t je Wohnung fihrt.

3. Heizenergiesparende MaBnahmen bewirken im Hinblick auf Energieressourcen und
Klimawandel nicht nur Reduzierung des Energieverbrauchs und der CO,- Emissionen.
Die ,Warmedammung“ der Fassaden ist gleichzeitig die SchliisselmaBnahme zur
Erhaltung der ,Plattenbauten® und fir Wohnwertsteigerung:

e Energieeinsparung ist nicht mit Einschrankungen verbunden, sondern fihrt zu einer
Steigerung des Heizungskomforts.

e Die Warmedammung als SchllisselmaBnahme zur Energieeinsparung schitzt die
Betonfassaden vor Witterungseinflissen, erspart Reparaturen an den Fassaden,
beseitigt die Gefahr von Schimmelbildung und gibt nicht zuletzt unansehnlichen
Betonfassaden ein neues Erscheinungsbild.

1% pie Reduzierung des Heizwarmeverbrauchs auf noch niedrigere Endenergiewerte (z.B. 35 bis 45 kWh/m2a =
Niedrigenergiestandard, wie bei Neubauten kostenglinstig erreichbar) ist beim Wohnungsbestand
Uberproportional teuer und ist daher nicht Gegenstand des BEEN- Projektes, wo bereits die breite Realisierung
des Grundpaketes energiesparender MaBnahmen ein anspruchsvolles Ziel darstellt (siehe auch 5.5.2).
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2 Die Finanzierungsspielraume fir SanierungsmaBnahmen im
Verhaltnis zu Wohnkosten und Haushaltseinkommen

2.1 Typische Wohnkosten

Man kann noch so gute technische MaBnahmenkonzepte haben, die tatséchliche
Realisierung hé&ngt davon ab, was die Bewohner bezahlen kénnen und welche
Finanzierungsspielrdume sich daraus ergeben.

Ausgang fur die Ermittlung der finanziellen Spielrdume zur Durchflhrung von
SanierungsmaBnahmen sind die VOR Sanierung von den Bewohnern zu zahlenden
Wohnkosten.

In der folgenden Tabelle sind die von den BEEN- Partnerlandern benannten typischen
monatlichen Wohnkosten je Wohnung (Stand Ende 2006) aufgefuhrt:

Ost-
Deutschlan
Estland Lettland Litauen Polen d

WohnungsgréBe in m2 55,00 50,00 59,60 50,00 58,00
Kalt-Betriebskosten (Wasser, 25,22 € 7,00 € 16,09 € 26,00 € 89,32 £
Millabfuhr u. a)
Verwaltungskosten - 5,00 € 0,70 € 10,00 € 25,00 €
Altschulden aus Errichtung - - - - 29,00 €
Kosten flr akute Reparaturen - 3,50 € - 1,50 € 16,11 €
Rucklagen fiur groBere 14,10 € - - 14,37 € 32,22 €
Instandsetzungen
Lichtstrom und Kochgas 7,61 € 9,66 € - 16,04 € 28,33 €
Heizkosten 23,14 € 21,00 € 24,44 € 28,94 € 43,50 €
Warmwasser 6,60 € 6,00 € 11,92 € 12,50 € 13,34 €
Summe typischer Wohnkosten 76,67 € 52,16 € 53,15 € 109,35 € 276,82 €

Bei den Werten fur die neuen EU-Lander handelt es sich um die typischen Wohnkosten fir
von den Eigentimern selbst genutzte Eigentumswohnungen. Fir Deutschland sind die
typischen laufenden Kosten fir eine ,Plattenbau“ Mietwohnung aufgefihrt, die bei der
Bewirtschaftung von Mietwohngeb&uden (ohne Finanzierungskosten far
SanierungsmaBnahmen) entstehen. Tats&chlich wird bei Mietwohnungen in Deutschland
neben den Betriebskosten eine ,Netto-Miete® verlangt, mit welcher die Ausgaben fir
Verwaltung, Altschulden, Reparaturen und Instandsetzungen pauschal abgegolten sind. Die
,Netto-Miete* ist in der Regel hbher als die tatsachlichen Ausgaben fir Verwaltung,
Altschulden, Reparaturen und Instandsetzung. Es wird hier (um einen direkten Vergleich
zwischen den BEEN- Landern zu ermdglichen) davon ausgegangen, dass Uberschisse bei
der Netto-Miete fUr die Finanzierung von SanierungsmaBnahmen zur Verfligung stehen und
nicht als Vermietungsgewinne abgeschoépft werden.

Die nachfolgende Tabelle zeigt anhand der Kostenstruktur in Berlin, welches die typischen
Betriebskosten (neben Heizung und Warmwasser) sind:
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Die typischen Kalt-Betriebskosten in Deutschland in € je m2 monatlich
in€ je mmon in € monatlich

Frischwasser 0,23 € 13,34 €
Abwasser / Entwdsserung 0,32 € 18,56 €
Hauswart, Hausreinigung 0,22 € 12,76 €
Mullabfuhr 0,21 € 12,18 €
Grundsteuern 0,14 € 8,12 €
Aufzug 0,12 € 6,96 €
Gartenpflege, Schneebeseitigung 0,09 € 5,22 €
Versicherungen 0,07 € 4,06 €
Hausbeleuchtung 0,05 € 2,90 €
TV-Antenne, Kabelfernsehen 0,05 € 2,90 €
StraBBenreinigung 0,04 € 2,32 €
Summe 1,54 € 89,32 €

Die Betriebskosten fir Wasser und Entwasserung sind mittlerweile der gréBte Posten neben
Heizung und Warmwasser:

¢ In Berlin kostet 1 m3 Frischwasser ca. 2,00 €, ein m3 Abwasser 3,00 €

e Der Wasserverbrauch betrégt in Deutschland ca. 100 Liter je Person und Tag (ca. 40
m? je Person und Jahr)

2.2 Die Wohnkosten im Verhaltnis zu den Einkommen

Der néchste Schritt fiir Uberlegungen zur Finanzierung von SanierungsmaBnahmen ist die
Frage, in welchem Verhaltnis die durchschnittlichen Wohnkosten zu den durchschnittlichen
Haushaltseinkommen stehen. Dazu haben die BEEN- Partnerlander (Stand Ende 2006) als
durchschnittliche verfligbare Haushaltseinkommen (nach Abzug von Steuern und
Sozialabgaben) die folgenden Einkommenswerte'" benannt.

Estland |Lettland |Litauen |Polen Ost- Deutschland
Verflgbares 450,00 €| 350,00 €| 366,00 €| 530,00 € 1.700,00 €
Durchschnittseinkommen der
Haushalte
Monatliche Wohnkosten 76,67 € 52,16 € 53,15€| 109,35 € 276,82 €
Derzeitige Belastung aus 17,0 % 14,9 % 14,5 % 20,6 % 16,3 %
Wohnkosten
Zumutbare
Wohnkostenbelastung in % der 25,0 %
Einkommen
Zumutbare monatliche 112,50 € 87,50 € 91,50€| 132,50 € 425,00 €
Wohnkosten

Wenn man davon ausgehen kann, dass Wohnkosten bis zu etwa 25 % der
durchschnittlichen Haushaltseinkommen zumutbar sind, bestehen in den BEEN- L&ndern
Spielrdume fir Sanierungsumlagen.

" Im Zusammenhang mit den best — practice Projekten wurden zwischenzeitlich hohere

durchschnittliche Haushaltseinkommen benannt, was im Zuge des wirtschaftlichen Aufholprozesses in
den neuen EU-Landern plausibel ist. Fir die hier anstehende Frage nach den
Finanzierungsspielrdumen fir SanierungsmaBnahmen kann daher davon ausgegangen werden, dass
die durchschnittlichen Haushaltseinkommen in den neuen EU-Landern eher hdher liegen.
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2.3 Die Spielraume fiir Umlagen aus SanierungsmaBnahmen

Wenn man von Wohnkosten und Einkommen gemaB 2.1 und 2.2 ausgeht, bestehen in den
neuen EU-Landern SpielrAume zur Finanzierung von SanierungsmaBnahmen, die zu
monatlichen Umlagen bis zu durchschnittlich 25,00 € je Wohnung fihren. In Ost -
Deutschland betragt der vergleichbare Spielraum fir Sanierungsumlagen etwa 125 €
monatlich.

Estland Lettland | Litauen | Polen Ost- Deutschland
Zumutbare Wohnkosten 112,50 € | 87,50 € | 91,50 € | 132,50 € 425,00 €
monatlich
Derzeitige Wohnkosten 76,67 € | 52,16 € | 53,15€ | 109,35 € 276,82 €
Zumutbare Wohnkosten
abziglich bisherige Wohnkosten 3583€ | 3534€ | 3835€ | 2315¢€ 148,18 €
Reserve fir absehbaren Anstieg 10,00 € | 10,00 € | 13,00 € 2.00 € 23,00 €
der Wohnkosten
Spielraum fur Umlagen aus 2583€ | 2534€ | 2535€ | 2515¢€ 125,18 €
SanierungsmaBnahmen

Der hohe Wert fir Deutschland erklart, warum in Ost- Deutschland umfangreiche
SanierungsmaBnahmen finanziert werden konnten. Die bisher geringe Sanierungstéatigkeit in
den neuen EU- Landern macht deutlich, dass die erwachsenden Finanzierungsspielrdume
bisher noch wenig genutzt werden.

Dabei kommt, vom Ermittlungsverfahren unabhéngig, die Frage auf, ob die Annahme einer
zumutbaren durchschnittlichen Sanierungsumlage von 25 € je Wohnung in der Praxis als
akzeptabel angesehen wird. Als Ergebnis von BEEN erscheint gegenwartig die Annahme
eines einheitlichen Finanzierungsspielraumes fur SanierungsmaBnahmen in den neuen EU-
Landern in Héhe von 25 € je Wohnung sinnvoll und notwendig aus insbesondere folgenden
Griinden:

¢ Die Annahme dieses oder eines anderen Wertes ist notwendig, um die nachfolgenden
Uberlegungen zu Finanzierung und Foérderprogrammen mdglichst konkret diskutieren
zu kénnen.

e Der Wert 25 € scheint sogar mittlerweile sehr auf der sicheren Seite zu liegen, da im
Zuge der wirtschaftlichen Entwicklung in den neuen EU-Landern die
durchschnittlichen Einkommen gegentber den Erhebungen zu 1.2 deutlich gestiegen
sind. Andererseits ist zu vermuten, dass die Wohnkosten (siehe 1.1) ebenfalls eine
steigende Tendenz aufweisen. Insgesamt wird jedoch zu erwarten sein, dass eine
genauere, aktuelle Erhebung der Daten zu Wohnkosten und Einkommen eher zu
einem hoheren Wert als 25 € monatlich flr durchschnittlich zumutbare
Sanierungsumlagen gelangen wirde. Fir die weiteren Uberlegungen dieses
Handbuches reicht jedoch die Annahme dieses vorsichtig gefassten Wertes vollig
aus.

2.4 Wie weit finanzieren sich energiesparende MaBnahmen durch
Heizkosteneinsparungen von selbst?

Energiesparende MaBnahmen flhren zu Reduzierungen des Energieverbrauchs und damit
zu Kosteneinsparungen. ldeal, weil unmittelbar wirtschaftlich, wéaren energiesparende
MaBnahmen, die mehr einsparen als sie kosten'?.

Wenn geméaB 1.4 durch komplexe energiesparende MaBnahmen der Heizenergieverbrauch
um ca. 50 % gesenkt werden kann, welche Heizkosteneinsparungen sind damit verbunden?

'2 Solche MaBnahmen gibt es (z.B. Warmeddmmung von Heizungsleitungen oder Dd&mmung der obersten
Geschossdecke bei einem zuganglichen Dachraum) .
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Bei den ,Plattenbau“- Typen 1 und 2 errechnen sich Einsparpotenziale wie folgt:

EE LV LT PL"™ | Ost- Deutschland

Heizenergiekosten je kWh Fernwéarme 0,03 € 0,06 €
WohnungsgréBe in m2 54,00 58,00
Durchschnittlicher jéhrlicher Heizenergieverbrauch in 155,00 155,00
kWh/m2 a

He|zenerg|¢verbrauch in KWh jahrlich fir eine 8.370,00 8.990,00
Durchschnittswohnung

Durchschnittliche jahrliche Heizkosten 251,10 € 539,40 €
Heizkosten je Monat 20,93 € 44,95 €
Einsparpotenzial durch energiesparende MaBnahmen 50,0 % 50,0 %
Durchschnittlich erreichbare jahrliche

Heizenergieeinsparung in kWh je WE 4.185,00 4.495,00
Monatliche Heizkosteneinsparung je WE 10,46 € 22,48 €
Jahrliche Heizkosteneinsparung je WE 125,52 € 269,76 €

Das Betriebskosten- Einsparpotenzial energiesparender MaBnahmen von ,Plattenbauten®
des Typs 1 und 2 (bei 50 % Einsparquote) liegt in den neuen EU- Landern gegenwartig
durchschnittlich bei ca. 10,00 € je Wohnung monatlich. In Deutschland sind die erreichbaren
Heizkosteneinsparungen doppelt so hoch, weil die Energiepreise fir 1 kWh Fernwarme
doppelt so hoch sind.

Die Energiepreise fur 1 kWh Fernwarme lagen von 2000 bis 2006 ziemlich konstant bei 0,03
€ je kWh Fernwarme in den neuen EU- Landern (bzw. 0,06 € je kWh in Ost Deutschland),
Seit 2007 ist Bewegung in die Energiepreise gekommen. So sind die Preise fiir 1 kWh
Fernwarme in Estland am 1.8.2007 von 0,03 auf 0,04 € je kWh angestiegen.

Da anderseits die Pilotprojekte der Jahre 2003 bis 2007 gezeigt haben, dass die tatsachlich
erreichten Einsparungen zwischen 40% und 50 % lagen, liegt man auf der sicheren Seite
und verspricht den Bewohnern nicht zu viel, wenn man fir eine Durchschnittswohnung
davon ausgeht, dass die durchschnittlich erreichbaren Heizkosteneinsparungen bei ca. 10 €
je WE und Monat liegen.

Das Argument der Einsparung von Heizkosten macht gegentiber den Bewohnern natirlich

nur Sinn, wenn die Bewohner auch tatsachlich die fir lhr Wohngebaude entstehenden

Heizkosten voll selbst bezahlen missen. Dies ist in den BEEN- beteiligten Landern der Fall,

aber nicht in allen Landern Gblich. Fir Diskussionen mit anderen Landern sei deshalb

Folgendes angemerkt:

e Eine finanzielle Motivation zur Durchfihrung von energiesparenden MaBnahmen entsteht
erst, wenn man den Bewohnern auch aufzeigen kann, wie viel Heizkosten durch die
MaBnahmen eingespart werden.

e Dazu ist die Mindestvoraussetzung, dass bei jedem Gebaude der Heizenergieverbrauch
durch Messtechnik erfasst wird und nur der tatséchliche Gebdude- bezogene
Heizenergieverbrauch auf die Bewohner umgelegt wird (siehe auch 5.4.1). Fir die
Grundmotivation ist es dabei véllig ausreichend, wenn die Gebaude- Gesamtheizkosten
pauschal nach Wohnungsgr6Be umgelegt werden. Ob der gemessene Gesamt-
Heizenergieverbrauch innerhalb des Geb&udes zusatzlich nach dem erfassten
Wohnungsverbrauch abgerechnet wird, ist eine Frage von nachrangiger Bedeutung

'3 EE= Estland; LV= Lettland; LT= Litauen: PL = Polen
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(siehe hierzu 5.4). Entscheidend fir die finanzielle Motivation der Bewohner zur
Durchfuhrung von energiesparenden MaBnahmen ist, dass am eigenen Gebaude
durchgefihrte energiesparende auch messtechnisch erfasst werden und zu
entsprechend niedrigeren Heizkosten am eigenen Gebaude flhren.

2.5 Mit welchen energiesparenden MaBnahmen erreicht man welche
Heizkosteneinsparungen?

Die folgende Tabelle zeigt, welche prozentualen Einspareffekte die einzelnen in Frage
kommenden energiesparenden MaBnahmen bei ,Plattenbau” Typen 1 und 2 bringen™.

MaBnahmengruppe A

Wirmedémmung Gebaudehiille Merkmale der MaBnahmen | Einsparung

Dammschicht von 8 bis 12

cm (bei A < 0,04) 24 % bis 28 %

Dammung der AuBenwéande

Neue Fenster

- 2 °o i °o
(2-Scheiben-Warmeschutz-Isolierverglasung) U-Wert 1,3 W/m#K 23 % bis 26 %

Dammschicht von 12 bis 16
cm (bei A < 0,04)
Dammschicht von 4 bis 8 cm

Dammung der obersten Geschossdecke 4 % bis 5 %

Dammung der Kellerdecke (bei % < 0,04) 2 % bis 3 %
\I,DvaEr;lmung der Heizungsleitungen (auBerhalb der bis zu 2,5 %

MaBnahmengruppe B
Flankierende MaBnahmen

Modernisierung der Heizzentrale Einsparung, wenn vorher

(Moderne Steuerungs- und Regelungstechnik) Uberheizung bis zu 10 %
Strangabsperrventile gleichmaBige Beheizung
Ventile fiir die Heizkorper Einsparung, wenn vorher (+/-) 15 %
Uberheizung
Verbrauchserfassungsgerate und Anreiz zum Sparen bis zu 15 %
Verbrauchsabrechnung
Heizungsrohrsysteme: Voraussetzung far
Umbau 1-Rohr-Heizung zu 2-Rohr-Heizung Thermostatventile
(bei Beibehalt 1-Rohr-Heizung Bau von Bypass-
Strecken an den Heizkérpern)
neue Heizkdrper Soweit die alten nicht
geeignet far
Verbrauchserfassungsgerate
Bellftung Gewahrleistung
(LOftungsschlitze oder Ventile in Fenstern; ausreichender Bellftung
Luftungsklappen fir innenliegende WC;
Ventilatoren an Liftungsschéachten)
Summe erreichbare Einsparungen 50 % bis 55 %

14 In Abschnitt 5 wird die Wirtschaftlichkeit der einzelnen MaBnahmen unter Kosten-Nutzen- Gesichtspunkten
noch genauer untersucht.
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Im Normalfall erreicht man bei Plattenbauten der Typen 1 und 2 in der Summe der
MaBnahmen Heizkosteneinsparungen von 45 bis 55 %. Héhere Werte erreicht man nur,
wenn eine Gebaude vor Sanierung im Winter Gberheizt war und wenn nicht das Gegenteil
vorliegt, dass bisher im Winter viele Wohnungen nie richtig warm wurden (wie z.B. bei den
Pilotprojekten in Broceni — Lettland). Héhere Einsparungen setzen auBerdem voraus, dass
,Kéltebriicken* konsequent vermieden werden.

Es wird oft die Frage gestellt, ob nicht bereits allein die Modernisierung der Heizzentrale eine
erhebliche Heizkosteneinsparung bringen kann. Dies ist im Einzelfall méglich, hangt aber
davon ab, wieweit durch die Modernisierung der Heizzentrale bisher aufgetretene
Heizwarmeverluste reduziert werden kénnen:

e Sofern mit der Modernisierung der Heizzentrale eine Verbesserung der Warmedammung
der Anlagen und Leitungen im Keller verbunden ist, spart dies Heizenergie, weil dadurch
die bisherigen Warmeverluste reduziert werden.

e Sofern die modernen Steuerungs- und Regelungseinrichtungen (verbunden mit einer
effektiveren Strangregulierung) durch eine nun gleichméaBigere Warmeversorgung der
Wohnungen erreichen, dass bisher im Winter Uberheizte Wohnungen nur noch normal
Warme erhalten, wird ebenfalls Heizenergie eingespart.

e Sofern aber die Modernisierung der Heizzentrale Uberwiegend bewirkt, dass bisher zu
kalte Wohnungen nunmehr ausreichend Heizwarme erhalten, erhoht sich sogar der
Heizenergieverbrauch.

Ahnlich ist es mit dem Einbau von Thermostatventilen. Thermostatventile als alleinige
MaBnahme bringen nur dort Heizenergieeinsparung, wo bisher die Rdume Uberheizt waren
und die Thermostatventile genutzt werden, um bedarfgerechte Raumtemperaturen zu
erreichen.

Die besten und ausgewogensten Effekte erreicht man daher bei Realisierung des gesamten
Paketes energiesparender MaBnahmen. Wenn man nur TeilmaBnahmen durchfiihrt, muss
man sich genau Uberlegen, was man macht, damit sich unangenehmen Uberraschungen
ergeben (z. B. Schimmelbildung bei neuen Fenstern als EinzelmaBnahme - siehe 5.6.3).

2.6 Die Finanzierungsspielraume fir SanierungsmaBnahmen insgesamt

Wenn man realistische Konzepte fir SanierungsmaBnahmen entwickeln will, muss man
wissen, auf welche ungeféhren Finanzierungsspielrdume die Konzepte auszurichten sind.
Die fir ,Plattenbauten” bestehenden Finanzierungsspielrdume ergeben sich aus Abschnitten
2.3 und 2.4 wie folgt:

EE LV LT PL Ost- Deutschland
Typische WohnungsgréBe in m? 54,00 58,00
Zumutbare Umlage fir SanierungsmaBnahmen (je WE
monatlich) 25,00 € 125,00 €
Refinanzierungsspielraum aus heizenergiesparenden
MaBnahmen (je WE monatlich) 10,00 € 20,00 €
Summe Sanierungsumlage (je WE monatlich) 35,00 € 145,00 €
Monatliche Belastung je WE nach Abzug der
Heizkosteneinsparung 25,00 € 125,00 €
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Wenn man diese Finanzierungsspielraume durch Aufnahme von Krediten nutzen will, sehen
die typischen Finanzierungskonditionen wie folgt aus:

EE LV LT PL Ost -Deutschland
Laufzeit in Jahren 7 bis 12 Jahre 20 bis 25 Jahre
Zinsen 4,0 bis 5,5 % (7,0
4,5 bis 7 % bis 8,5 % in den 1990er
Jahren)
Annuitidt (Summe Tilgung und Zinsen o 7,0 % (8,5% bis 9 % in den
in %) 16% 1990er Jahren)

Welche Sanierungsinvestitionen kénnte man mit diesen Kreditkonditionen finanzieren?

Tilgung in %)

EE LV LT PL Ost -Deutschland
Sanierungsumlage 35,00 € 145,00 €
Annuitat  (Kreditrate fir Zinsen und 16.0% 8,5%'5

Moglicher Sanierungskredit 2.625,00 € 20.470,59 €

Was etwa kostet das Paket

energiesparender MaBnahmen wie bei . . .
dem Pilotprojekt Ozolciema 46/3 in Riga'®|  5-000 bis 6.000 € je WE ca. 8.000 € je WE

Aus diesen Zahlen ergibt sich Folgendes:

In Ost- Deutschland konnte man mit diesen Finanzierungseckdaten ohne weiteres das
volle Paket energiesparender MaBnahmen realisieren. Darlber hinaus bestand
genlgend Finanzierungsspielraum zur Durchfihrung allgemeiner
SanierungsmafBnahmen.

In den neuen EU- Landern reichen Ubliche Bankfinanzierungen bisher nicht aus, gréBere
SanierungsmaBnahmen zu finanzieren. Abschnitt 6 beschaftigt sich daher ausfihrlich mit
den vorhandenen Forderprogrammen zur Unterstitzung der Finanzierung von
SanierungsmaBnahmen und den Méglichkeiten der Optimierung.

Ziel des BEEN- Projektes war ist es, Finanzierungswege zu finden, die es ermdglichen, fir
jedes ,Plattenbau“- Wohngebaude in den neuen EU- Landern das volle Paket
energiesparender MaBnahmen (bei Kosten von ca. 5.000 € je WE) durchzufiihren (siehe
Empfehlungen am Ende des Abschnittes 6).

Bevor man sich jedoch mit der Optimierung von Finanzierungen beschéftigen kann, ist es
zunachst erforderlich naher zu betrachten, welches die potenziellen Investoren fir
SanierungsmaBnahmen sind und nach welchen Regeln bei den relevanten Eigentumstypen
Sanierungsentscheidungen zustande kommen.

'S Zum Vergleich mit den neuen EU- Landern sind fiir Deutschland die Kreditkonditionen der 1990er
Jahre angesetzt, als die Hauptmasse der SanierungsmafBnahmen in Ost- Deutschland realisiert
wurde.

'® Hier sind fiir diese Uberlegung Kostenansitze der energiesparenden MaBnahmen, die erst in
Abschnitt 5 ndher dargestellt werden, vorweg genommen.
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Resiimee Abschnitt 2

In allen BEEN- Landern werden die tatsachlich entstehenden Heizenergieverbrauche
gebaudebezogen erfasst und die Gebaude- Heizkosten voll auf die Wohnungen
umgelegt. Dadurch stehen die Bewohner der Durchflihrung von baulichen MaBnahmen,
die zu einer Reduzierung der Heizkosten flhren, grundsatzlich positiv gegentiber.
Aufgrund der ziemlich einheitlichen energetischen Merkmale der unsanierten
~Plattenbauten“ und auf Basis der derzeitigen Heizenergiepreise (0,03 bis 0,04 € je kWh
Fernwarme) kann bei Durchflhrung energiesparender MaBnahmen in den neuen EU-
Landern von Heizkosteneinsparungen in H6éhe von 10 € je Wohnung und Monat
ausgegangen werden.

Die durchschnittlichen Haushaltseinkommen sind mittlerweile in den neuen EU- Landern
so hoch, dass neben der vollen Kostenumlage der Betriebskosten ein finanzieller
Spielraum  fir  Sanierungsumlagen besteht. Die durchschnittlich zumutbare
Sanierungsumlage flir die Finanzierung von gréBeren SanierungsmaBnahmen kann
derzeit mit mindestens 25 € je Wohnung und Monat angesetzt werden.

. Zusammen mit dem Refinanzierungsspielraum aus energiesparenden MaBnahmen (10 €

je  Wohnung und Monat) kann insgesamt durchschnittich von einem
Finanzierungsspielraum flr SanierungsmaBnahmen in Héhe von 35 € je Wohnung und
Monat ausgegangen werden. Dies bedeutet fur die Bewohner dann nach Abzug der
Heizkosteneinsparung im Ergebnis eine Netto-Belastung von monatlich 25 € je
Wohnung.
Dieser Finanzierungsspielraum fur SanierungsmaBnahmen wird sich im Zuge des
weiteren wirtschaftlichen Aufholprozesses der neuen EU- Lander und bei Anstieg der
Energiepreise tendenziell weiter erhéhen. Zum Vergleich: Die Spielrdume fir
Sanierungsumlagen in Ost- Deutschland liegen vergleichsweise bei 145 € je Wohnung,
worin  Refinanzierungsspielrdume aus Heizkosteneinsparungen in Hoéhe von
durchschnittlich 20 € je Wohnung und Monat enthalten sind.

. Was die Nutzung dieser FinanzierungsspielrAume durch Finanzierung von
SanierungsmaBnahmen mit Darlehen betrifft, sind bisher in den neuen EU- Landern nur
Kreditlaufzeiten von 8 bis 12 Jahren Gblich (in Deutschland vergleichsweise 20 bis 25
Jahre), was zu hohen Kreditannuitdten fihrt. Mit den gegenwartigen
Finanzierungsspielrdumen (35 € abzlglich Heizkosteneinsparung) kann man bei solch
kurzen Laufzeiten nur SanierungsmaBnahmen von ca. 2.500 € je Wohnung realisieren.
Das sich daraus ergebende Verhaltnis von Kosten und Nutzen wird offensichtlich als
nicht ausreichend attraktiv empfunden, gréBere SanierungsmaBnahmen durchzufihren.
Ziel des BEEN- Projektes sind deshalb Finanzierungsmodelle (siehe Empfehlungen in
Abschnitt 6), mit denen man eine Verdopplung der Sanierungsinvestition auf ca. 5.000 €
je Wohnung erreichen kann.
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3 Privatisierung der ,,Plattenbauten” und die Handlungsfahigkeit
der nach Privatisierung relevanten Eigentumstypen

Ziel des BEEN- Projektes ist das In-Gang- Bringen von Sanierungen (mit dem Schwerpunkt
energiesparende MaBnahmen) fir die in staatlicher Regie errichteten typisierten
Geschosswohnbauten der Baujahre 1950 bis 1990 (siehe 1.1). Bedeutsam ist, dass alle
ehemals staatlichen Wohnungsbesténde in allen BEEN- Landern privatisiert wurden. Fir die
Entwicklung von Sanierungskonzepten ist es deshalb notwendig, sich damit zu beschéftigen,
an wen privatisiert wurde und wie handlungsfahig die nach Privatisierung relevanten
Eigentumstypen bezogen auf die Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen sind.

3.1 Die Eigentumsstruktur der ,,Plattenbauten® vor Privatisierung

Vor Privatisierung hatte der Wohnungsbestand der .Plattenbauten“ folgende
Eigentumsstruktur'’:

Estland | Lettland | Litauen Polen Ost -Deutschland

Referenzjahr 2004 2005 2001 1994 1990
Gesamtzahl der Wohnungen in
,Plattenbauten” 406.570| 416.460| 790.000, 5.200.600 2.150.000
Wohnungen in staatlichem Besitz

374.792| 357.000] 650.000, 2.030.600 1.450.000
Anteil in % 92,18%| 85,72%| 82,28% 39,05% 67,44%
Wohnungen in
Genossenschaftsbesitz 31.778 59.460[ 140.000; 3.170.000 700.000
(Werkswohnungen)
Anteil in % 7,82%| 14,28%| 17,72% 60,95% 32,56%

Es gab zwei Arten von Eigentum: Staatliche und genossenschaftliche Wohnungsbestande.
Denn neben dem Staat durften in den Jahren 1950 bis 1990 auch Genossenschaften
mehrgeschossige Wohngebaude (meist zur Versorgung von Werksangehdrigen) bauen.

Die hohen Eigentumsanteile der Genossenschaften in Polen und Deutschland ergeben sich
aus der starken Tradition des genossenschaftlichen Wohnungsbaues in den beiden Léndern.

Far die Privatisierung kamen im Prinzip nur die Wohnungsbestande des staatlichen Besitzes
in Frage. Denn Eigentum in der Rechtsform einer Genossenschaft ist ja schon privates
Eigentum.

3.2 Die Eigentumsstruktur nach Privatisierung

In allen BEEN- Landern wurden die ehemals staatlichen Wohnungsbestande privatisiert:

e In den baltischen L&ndern und in Polen wurden die ehemals staatlichen
Wohngebdude den bisherigen Mietern zum Kauf als Eigentumswohnungen
angeboten. In den baltischen Landern wurden zwischenzeitlich Privatisierungsquoten
von Uber 90 % erreicht.

e |n Ost-Deutschland gab es (aus Grinden der Anpassung an das westdeutsche
Rechtssystem) ein vollig anderes Privatisierungskonzept: Alle ehemals staatlichen

"7 Zu den Zahlen siehe Erlauterungen zu 1.1. Die Anteile Genossenschaften zu staatlichem Eigentum
wurden von den BEEN- Partnerlandern benannt und ergeben sich aus den dort vorhandenen
Statistiken zur Privatisierung
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Wohnungsbestédnde wurden an kommunale Wohnungsunternehmen Ubertragen. Erst
nach Sanierung wurden die Wohnungen den Bewohnern (mit wenig Erfolg) zum Kauf

angeboten.

e Die Genossenschaften blieben (mit Ausnahme Litauen) als Rechtsform erhalten. In

Ost-

Deutschland hat der Anteil

Genossenschaften sogar noch zugenommen.

der Genossenschaften durch Verk&dufe an

Die Tabelle zeigt die Eigentumsstruktur des Wohnungsbestands in ,Plattenbauten” nach der

Privatisierung mit ihrer Verteilung auf die drei nun relevanten Eigentumstypen.

Estland Lettland Litauen Polen |Ost-Deutschland'®
Referenzjahr 2004 2005 2001 1994 2004
Summe der Wohnungen 406.570|  416.460 790.000 | 5.200.600 2.150.000
in ,Plattenbauten
Eigentumstyp 1 374.792|  357.000 790.000 | 2.030.600 100.000
(Eigentumswohnungen)
_a.selbsigenutzte | 445 405 | 573 g0 767.000 | 1.015.300 50.000
Eigentumswohnungen
b. nicht verkaufte
_Wohnungen 37.300 84.000 23.000 | 1.015.300 -
(noch im Eigentum der
Kommunen)
c. nicht verkaufte
__Wohnungen - - - - 50.000
(noch im Eigentum von
Wohnungsunternehmen)

Privatisierungsquote 90,05% 76,47% 97,09% 50,00% 3,45%
Eigentumstyp 2 31.778 59.460 - 3.170.000 800.000
(Genossenschaften)

Eigentumstyp 3 . . . 1.250.000
(Mietwohngebiude) wenige wenige wenige - .250.
a. im Eigentum von Sozial- Sozial- Sozial- _ _
Kommunen | wohnungen | wohnungen | wohnungen
b. im Eigentum von
privaten oder _ _ _ _
kommunalen 1.250.000
Wohnungsunternehmen

Aufféllig sind die unterschiedlichen Privatisierungsquoten an die bisherigen Mieter. Sie
korrelieren eng mit den Kaufpreisen, die Mieter fur den Kauf ihrer Wohnung aufbringen

mussten.

'® Unterhalb der belegbaren Gesamtzahl (2.150.000 WE) geschatzte Werte, um die ungeféhre
GrdéBenordnung im Vergleich zum Ausdruck zu bringen
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3.3 Die Verkaufspreise bei der Privatisierung an die Bewohner

Die unterschiedlichen Privatisierungsquoten an die bisherigen Bewohner korrelieren mit den
Kaufpreisen, die von den Bewohnern fur den Kauf ihrer Wohnung verlangt wurden:

Estland \ Lettland | Litauen Polen Ost -Deutschland
Die Verkaufspreise praktisch kostenlos (der Preis konnte bezahlt|250 € (bis zu 25
(unsanierte Wohnungen) werden mit Privatisierungs-Zertifikate / €)jem?
Vouchers). Fehlende oder freie Zertifikate Wohnflache -

wurden gehandelt.

Verkaufspreise far
sanierte Wohnungen

ca. 1.000 € je m?

Zu libernehmende Alt-
Verpflichtungen aus der
Errichtung der Gebaude

bis 75 € je m? (im
Verkaufspreis an die
Bewohner enthalten)

e In den baltischen Landern liegen die Privatisierungsquoten Uber 90 %, weil man
praktisch ohne eigenes Geld Eigentiimer seiner Wohnung werden konnte.

e In Polen ist die erreichte Privatisierungsquote mit 50 % deutlich niedriger, weil die
Kaufpreise (anfangs 250 € per m?) mit barem Geld zu bezahlen waren.

e |n Ost -Deutschland ist die Privatisierungsrate (mit 3,5 %) sehr gering, weil nur wenige
Mieter Interesse haben, fiir ihre Wohnung nach Sanierung 1.000 € je m? oder mehr

zu bezahlen.
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3.4 Merkmale der Eigentumstypen

In der folgenden Tabelle werden als Basis fiir die weiteren Uberlegungen wichtige Merkmale
der drei nach Privatisierung relevanten Eigentumstypen verglichen:

Eigentumstyp 1 (Eigentumswohnungen)

Rechtsform Zivilrechtliche Eigentimergemeinschaft

Merkmal 1 Privates Eigentum (Sondereigentum) an einer bestimmten Wohnung ist

Eigentimer verbunden mit einem prozentualen Anteil (Bruchteil) am gemeinschaftlichen
Eigentum (Gemeinschaftseigentum).

Merkmal 2 Die Wohnungseigentiimer missen einen Verwalter mit der Verwaltung des

Verwalter gemeinschaftlichen Eigentums beauftragen.

Merkmal 3 Jede Eigentumswohnung hat ein eigenes Grundbuchblatt, in dem der

Nutzungsrecht Eigentimer eingetragen ist (Sondereigentum).

Merkmal 4 Jeder Wohnungseigentiimer muss sich anteilig an den gemeinschaftlichen

Kostentragung fir Kosten der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums beteiligen. Die

Wohnnutzung Kosten des Sondereigentums trégt jeder selbst.

Eigentumstyp 2 (Genossenschaften)

Rechtsform Die Genossenschaft ist eine juristische Person.

Merkmal 1 Eigentimer der Genossenschaft sind die Mitglieder der Genossenschaft.
Jeder Bewohner kann durch Einzahlung einer Einlage Mitglied der
Genossenschaft werden.

Merkmal 2 Die Verwaltung erfolgt durch den Vorstand der Genossenschaft

Merkmal 3 Jeder Bewohner (auch wenn er Mitglied der Genossenschaft ist) benétigt
zur Nutzung der Wohnung einen Nutzungsvertrag mit dem Vorstand der
Genossenschaft.

Merkmal 4 Jeder Bewohner muss eine anteilige kostendeckende Umlage (oder Miete)

far die ordnungsgemaBe Verwaltung des Genossenschaftseigentums
zahlen.

Eigentumstyp 3 (Mietwohngebéaude)

Rechtsform ungeteiltes Eigentum

Merkmal 1 Der Eigentiimer ist ein privates oder kommunales Wohnungsunternehmen
oder ein private Person

Merkmal 2 Der Eigentimer macht die Verwaltung selbst oder setzt einen Verwalter
ein.

Merkmal 3 Jeder Bewohner benétigt zur Nutzung der Wohnung einen Mietvertrag mit
dem Eigentimer

Merkmal 4 Die Héhe der Miete richtet sich nach den nationalen Vorschriften tber

Wohnungsmieten
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3.5 Die Bedeutung der drei Eigentumstypen fir das In-Gang-Kommen von
Sanierung

GemaB ihrem Anteil am Wohnungsbestand haben die drei nach Privatisierung relevanten
Eigentumstypen in den BEEN- Landern unterschiedliche Bedeutung fir die Aktivierung von
Sanierung.

Estland | Lettland | Litauen Polen Ost -Deutschland
(Ergentumswohnungen) noch [pefrhoch [ | sehr hoch -
:E(i;%?nr:)t:srgztsycmgften) gering gering - hoch hoch
(Mretwohngepéude) o I - sehr hoch
Daraus ergeben sich unterschiedliche rechtliche Bedurfnisse und

Handlungsnotwendigkeiten:

e In den |baltischen Landern wund in Polen braucht man gute
Wohnungseigentumsgesetze, um die Eigentimergemeinschaften optimal
handlungsféhig zu machen.

e In Ost -Deutschland brauchte man fur die Sanierung der ,Plattenbauten®, die
mittlerweile Gberwiegend abgeschlossen ist, gute Mietengesetze.

e In Polen und Deutschland braucht man gute gesetzliche Regeln fir
Genossenschaften.

e Die meiste Unterstiitzung brauchen Eigentiimergemeinschaften
(Eigentumstyp 1).

¢ Die Eigentumstypen 2 und 3 sind aufgrund ihrer zentralen Struktur grundsétzlich
gut handlungsféahig.

3.6 Die innovative ldee, die Eigentiimergemeinschaften durch Griindung
einer HOA handlungsfahiger zu machen

Um die Eigentimergemeinschaften (Eigentumstyp 1) in ihrer Handlungsfahigkeit zu stérken,
wurde in den neuen EU- Landern die rechtliche Madglichkeit er6ffnet, dass die
Eigentimergemeinschaften fir die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den
Status einer juristischen Person erhalten kénnen. In den baltischen Lédndern geschieht dies
durch ausdrlckliche Grindung einer ,Home owner association® (HOA), in Polen erhélt eine
Eigentimergemeinschaft diesen Status durch Eintrag in ein Register.

Eine Eigentimergemeinschaft mit HOA (oder Registrierung in Polen) wird im folgenden als
Eigentumstyp 1A (oder HOA) bezeichnet.
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Die Merkmale des Eigentumstyps 1A sind Folgende:

Zivilrechtliche Eigentiimergemeinschaft mit juristischer Person fiir die

e Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums

Merkmal 1 wie Typ 1 mit Besonderheit:
In Polen muss sich eine Eigentimergemeinschaft registrieren lassen und erhélt
dann den Status einer juristischen Person. Jeder Wohnungseigentiimer wird mit
seinem Anteil automatisch Mitglied der juristischen Person.
In den baltischen Landern kédnnen Wohnungseigentimer fiir die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums auf freiwilliger Basis eine Home Owner Association
(HOA) griinden.

Merkmal 2 Der Vorstand der juristischen Person (HOA) ist der Verwalter oder er bestellt einen
Verwalter.

Merkmal 3 Die juristische Person (HOA) besitzt als Vermbgen nur die eingezahlten Umlagen
der Wohnungseigentimer. Es gibt kein zentrales Grundbuchblatt.

Merkmal 4 Jeder Wohnungseigentimer zahlt die auf ihn entfallenden Kostenumlagen an die

juristische Person (HOA).

Die Vorteile des Eigentumstyps 1A (HOA) gegenuber einer zivilrechtlichen
Eigentiimergemeinschaft (Eigentumstyp 1) sind die Folgenden:

Eigentumstyp 1 Eigentumstyp 1A
(reine zivilrechtliche (HOA mit juristischer Person fiir
Eigentiimergemeinschaft)'® das gemeinschaftliche
Eigentum)
Verpflichtungen nach Gesamthaftung Vorteil: nur Haftung der HOA
auBen (zahlungsverpflichtungen [Jeder Wohnungseigentiimer haftet fir [Es haftet die HOA (juristische
der Eigentimergemeinschaft, z. B. die Verbindlichkeiten der Person). Glaubiger der HOA
ELE VOEEmNIEEHEen Gemeinschaft als Miteigentimer kénnen ihre Forderungen nicht
(Wéarme, Wasser, Mdllabfuhr; . A . .. .
Auftrage fir Reparaturen) (Gesamthaftung). Ein Glaubiger kann (direkt gegenliber den einzelnen
Forderungen bei jedem beliebigen Wohnungseigentimern geltend
Wohnungseigentimer geltend machen.
machen.
Verpflichtungen nach Gesamthaftung Vorteil: nur Pro-rata Haftung
innen (Zahlung der Umlagen fir |[Jeder Wohnungseigentiimer hat die |Die einzelnen
Fernwarme, Wasser, Millabfuhr, — \guf ihn entfallenden Anteile der Wohnungseigentimer haften nur
Reparaturen an den Verwalter)  |qomeinsamen flir inre anteiligen Kosten. Ausfalle
Bewirtschaftungskosten an den gehen zu Lasten der HOA. Die
Verwalter zu zahlen (Pro-rata- HOA finanziert ihre
Kosten). Wenn einzelne Verpflichtungen aus Pro-rata-
Wohnungseigentiimer nicht zahlen, [Umlagen auf die
mussen die anderen Wohnungseigentiimer. Im Hinblick
Wohnungseigentimer héhere auf die Konsequenzen eines
Umlagen zahlen (Verauslagung), die |Konkurses der HOA haben die
der Verwalter von den sdumigen Wohnungseigentiimer jedoch ein

Wohnungseigentimer zuriickfordert. |[hohes Interesse an ausreichender
Liquiditat der HOA.

' Hier sind beschrieben die Merkmale fir eine zivilrechtliche Eigentiimergemeinschaft, die nach auBen als
Gesamthand haftet. In Deutschland haben mit der ab 1.7.2007 geltenden Neufassung des WEG die
Eigentimergemeinschaften qua Gesetz eine Teilrechtsfahigkeit fir das gemeinschaftliche Eigentum, so dass
theoretisch jeder Wohnungseigentimer nach auBen nur noch mit seinem pro rata Anteil haftet. Dies entspricht
weitgehend dem Rechtsstatus der HOA in den neuen EU- Landern.
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Handlungsfahigkeit fir  |Langwierige Vorteil: Schnellere
Bewirtschaftungsentschei|Entscheidungsprozesse Entscheidungsprozesse
dungen Fir alle Angelegenheiten, die nicht  Bei allen Angelegenheiten, die
eindeutig in der keine Mehrheitsentscheidungen
Entscheidungskompetenz des der Wohnungseigentimer
Verwalters liegen, braucht es brauchen, sind mit einer HOA
Mehrheitsentscheidungen aller schnellere
Wohnungseigentimer. Entscheidungsprozesse mdglich.
Zur Kreditwiirdigkeit Vermogenswert Nachteil: Vermégenswert der
Der Vermdgenswert des HOA ist nur das
Grundstiickes ist die Summe der Verwaltungsvermégen
Werte der Eigentumswohnungen Die HOA hat keine
(Grundbuchblatter). Die Forderungen |Vermdgenswerte, sie hat nur das
von Glaubigern an die Verwaltungsvermégen in Form der
Wohnungseigentimergemeinschaft  [liquiden Ricklagen und Umlagen
(Verwalter) sind durch die als Sicherheit fir Vertragspartner.
Vermdgenswerte der einzelnen Fir die Aufnahme von Krediten far
Wohnungseigentliimer gedeckt, die  |gréBere SanierungsmaBnahmen
gesamtschuldnerisch haften, soweit |braucht die HOA
gesetzlich keine Haftungsbegrenzung |[Ersatzsicherheiten (staatliche
gilt. Garantien oder ein geregeltes Pro-
rata- Durchgreifen auf die
Grundbuchwerte der
Wohnungseigentiimer).

In Deutschland gibt es den ausdricklichen Status einer juristischen Person flr das
gemeinschaftliche Eigentum bisher nicht. Mit der am 1.7.2007 in Kraft getretenen Anderung
des deutschen WEG (WEG- Novelle) wird aber auch fiir Eigentimergemeinschaften in
Deutschland  unterstellt, dass hinsichtlich des gemeinschaftlichen  Eigentums
Teilrechtsfahigkeit bestehen kann. Fir den BEEN- relevanten Wohnungsbestand in Ost-
Deutschland ist dies zwar ohne praktische Bedeutung, weil die Sanierung in Ost-
Deutschland allein Gber Mietrecht erfolgte, aber diese Anderung betrifft die ca. 5 Millionen
Eigentumswohnungen in West- Deutschland und unterstreicht die Richtigkeit des Ansatzes
der HOA’s in den neuen EU- Landern.

3.7 Die innovative Idee in Polen, dass auch innerhalb von Genossenschaften
Wohnungseigentum erworben werden kann

Angesichts der Tatsache, dass der groBte Teil der ,Plattenbauten® in Polen
Genossenschaften (Eigentumstyp 2) gehért, wurde zunehmend die Frage gestellt, warum
nicht auch die Bewohner von Genossenschaftswohnungen (genauso wie die Bewohner der
privatisierten ehemals staatlichen Wohngeb&ude) ebenfalls Eigentimer ihrer Wohnungen
werden kénnten?

Seit Anfang 2006 besteht in Polen die Médglichkeit des Erwerbs einer Wohnung als
Eigentumswohnung innerhalb einer Genossenschaft (im Folgenden Eigentumstyp 2A
genannt).

Merkmale des wie Typ 2 (Genossenschaft) mit der Besonderheit: Der Verwalter fir die
Eigentumstyps 2A Angelegenheiten des gemeinschaftlichen Eigentums ist die Genossenschaft
(Wohnungseigentum |(Vorstand). Jeder Wohnungseigentiimer erhélt jedoch ein eigenes

innerhalb einer Grundbuchblatt und hat volle Eigentumsrechte wie ein Wohnungseigentiimer
Genossenschaft) Typ 1.

Der Eigentumstyp 2A ((Wohnungseigentum innerhalb einer Genossenschaft) verbindet die
Vorteile von Eigentumstyp 1 und 2:
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Kriterium

Vergleich zu Eigentumstyp 1A (HOA)

Verpflichtungen nach auBen
(Zahlungsverpflichtungen der
Eigentimergemeinschaft, z. B. aus

Auftréage fur Reparaturen)

Versorgungsvertragen Warme, Wasser, Millabfuhr;

wie bei Eigentumstyp 1A:

Es haftet die Genossenschaft (juristische Person).
Glaubiger der Genossenschaft kénnen ihre Forderungen
nicht gegeniiber den Wohnungseigentimern geltend
machen.

Verpflichtungen nach innen
(Zahlung der Umlagen fir Fernwéarme, Wasser,
Mllabfuhr, Reparaturen an den Verwalter)

wie bei Eigentumstyp 1A:

Nur Pro-rata-Haftung: Die einzelnen
Wohnungseigentiimer haften nur flr die auf sie
entfallenden Umlagen. Zahlungsausfélle gehen zu Laste
der Genossenschaft.

>

Handlungsfahigkeit fiir
Bewirtschaftungsentscheidungen

Vorteil gegeniiber Eigentumstyp 1A:

Schnelle Entscheidungsprozesse fir alle
Angelegenheiten, fir die gemaB Satzung der Vorstand
der Genossenschaft zustandig ist.

Kreditwiirdigkeit

Vorteil gegeniiber Eigentumstyp 1A:

Die Genossenschaft besitzt Vermdgenswerte (= der
Gebéaudebestand abziiglich der Werte der
Eigentumswohnungen) und ist im Rahmen dieser
Vermoégenswerte kreditwirdig. Sie braucht far

Sanierungskredite ggf. nur erganzende Garantien.

Nach Auskunft der polnischen Projektpartner wird der Eigentumstyp 2A stark nachgefragt
und hat bereits einen Anteil von 20 % am Wohnungsbestand der Genossenschaften. Die
Wohnungseigentimer missen nur mit der Mdglichkeit rechnen, dass die Genossenschaften
Wohngebdude mit hohen Anteilen an Eigentumswohnungen aus ihrem Bestand als
eigenstandige Eigentimergemeinschaften aussondern, sodass dann aus Eigentumstyp 2A

der Eigentumstyp 1 oder 1A wird.

3.8 Eingestreute kommunale Wohnungen

Eine weitere Frage hinsichtlich der Handlungsfahigkeit von Eigentimergemeinschaften
(Eigentums-Typ 1) ist, wie weit es inzwischen gelungen ist, die Privatisierung an die
Bewohner voranzubringen. Denn die Wohnungen, die noch nicht an die Bewohner verkauft
werden konnten, gehéren ja weiter den Kommunen als verbliebene ,eingestreute®

kommunale Eigentumswohnungen.

Estland | Lettland | Litauen Polen | Ost -Deutschland

Referenz-Jahr 2000 2004 2001 2002 2005
Anzahl der ehemals staatlichen 374.792 | 357.000 | 650.000| 2.030.600 1.450.000
Wohnungen

An die Bewohner verkaufte 337.492 | 273.000 | 630.000| 1.015.300 50.000
Wohnungen

Privatisierungsrate 90,0% | 76,5% | 96,9% 50,0% 3,4%
eingestreute kommunale 37.300| 84.000| 23.000| 1.015.300 keine
Wohnungen

in % 10,0% | 23,5% 3,5% 50,0% 0,0%
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In den baltischen Landern liegt der Anteil der verbliebenen kommunalen Wohnungen
zwischen 4 und 25 %, in Polen bei durchschnittlich 50 %.

Die sich daraus ergebende Frage fir das In-Gang-Bringen von Sanierung ist in dem
Zusammenhang, ob und inwieweit die verbliebenen kommunalen Wohnungen die
Handlungsfahigkeit der Eigentiimergemeinschaften beeintrachtigen?

Welche Probleme haben die Kommunen mit ihren verbliebenen eingestreuten Wohnungen?

EE LV LT PL Ost -Deutschland

Problem 1: Die anteiligen
Bewirtschaftungskosten (Umlagen) missen J

a -
aus dem Budget der Kommunen
aufgebracht werden
Problem 2: Die iblichen kommunalen Die Kosten
Mieten decken nicht die Kosten Ja (dum'age”) sind etwa -

oppelt so hoch wie
die Mieten

Welche Probleme haben die Eigentiimergemeinschaften mit den eingestreuten kommunalen
Wohnungen?

EE LV LT PL Ost -Deutschland
Probleme? Keine Probleme, nur Vorteile -
Vorteil 1: Im Rahmen der Gesamthaftung ist die J
Kommune eingebunden a -
Vorteil 2: Glaubiger kdnnen sich an die Kommune als
den potentesten Wohnungseigentimer halten Ja .
Vorteil 3: Eigentimergemeinschaften mit
eingestreuten kommunalen Wohnungen sind (wegen Ja -
der Mithaftung der Kommunen) kreditwirdiger
Mdglicher Nachteil: Die Kommunen bremsen aus| . )
Etat-Griinden Sanierungsentscheidungen bisher noch nicht eingetreten -

Fir die Eigentimergemeinschaften bringt es im Hinblick auf die Haftung eher Vorteile, wenn
eingestreute kommunale Wohnungen verbleiben.

Anders fur die Kommunen: Da die fur ihre verbliebenen (bisher nicht verkauften) Wohnungen
zu zahlenden Umlagen aus den Gemeinschaftskosten in der Regel deutlich héher sind als
die erzielbaren Mieten, haben die Kommunen das Interesse, die verbliebenen eingestreuten
Wohnungen méglichst schnell zu verduBern. Die Ubertragung nur der Verwaltung dieser
Wohnungen an eine private Verwaltungsgesellschaft (ohne Eigentumsibertragung) éndert
an der Eigentiimereigenschaft der Kommunen an den eingestreuten Wohnungen nichts.
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3.9 Gibt es Lucken in der Handlungsfahigkeit der Eigentumstypen?

Bei der Verwaltung (Bewirtschaftung) von Wohngebduden fallen unabhangig von der
Eigentumsform zahlreiche Aufgaben an, die man in drei Aufgabenbereiche gliedern kann:

Aufgaben einer ordnungsgemaBen Verwaltung von Wohngebauden Wichtigkeit

Abschluss von Vertragen fiir den Betrieb (Warme, Wasser,
Aufgabe 1 Abwasser, Millabfuhr); Abrechnungen und Umlagen zu den sehr wichtig
Betriebskosten

Beauftragung, Abrechnung und Bezahlung von notwendigen

Aufgabe 2 Reparaturen (z. B. Rohrbruch) sehr wichtig
Beauftragung, Abrechnung_ upd Bezahlung von gréBeren Wiinschenswert,
Aufgabe 3 Instandsetzungen, Modernisierungen und energiesparenden

soweit finanzierbar
MaBnahmen

Die Aufgaben 1 und 2 sind unverzichtbar flir einen ordnungsgemaBen Betrieb eines
Wohngebaudes. Der Aufgabenbereich ist wiinschenswerte Option, soweit finanzierbar. Die
Aufgabe 3 ist im Ubrigen Hauptgegenstand der Uberlegungen in Abschnitten 4 bis 6.
Voraussetzung flr wiinschenswerte SanierungsmaBnahmen ist jedoch, dass zunachst die
Handlungsfahigkeit zu den zwingenden Aufgabenbereichen 1 und 2 gegeben ist.

Wie sieht es damit bei den nach Privatisierung vorhandenen Eigentumstypen aus?

Bei welchen Eigentumstypen ist die Erfiillung der Verwalteraufgaben 1 und 2 gewahrleistet?

gewabhrleistet? Begriindung
Eigentumstyp 1 P
(Eigentumswohnungen) '
Eigentumstyp 1A Nicht so einfach zu libersehen, deshalb nahere
(Eigentumswohnungen mit ) Analyse erforderlich
juristischer Person)
Eigentumstyp 2 J
(Genossenschaften) a .
Eigentumstyp 2A der Vorstand der Genossenschaft ist klar zustandig
(Eigentumswohnungen Ja und handiungsfahig
innerhalb Genossenschaften)
Eigentumstyp 3 der Eigentimer ist klar zustandig oder kann zu
(Mietwohngebéaude) Ja seiner Vertretung einen Verwalter beauftragen

Die Handlungsfahigkeit von Eigentimergemeinschaften ist nicht so leicht zu Uberblicken wie
bei den Eigentumstypen 2 und 3. Da die Handlungsféahigkeit von Eigentimergemeinschaften
hinsichtlich der Grundaufgaben 1 und 2 aber die Voraussetzung fiir die Inangriffnahme von
gréBeren SanierungsmaBnahmen ist, werden dazu im folgenden Abschnitt (3.10) néhere
Uberlegungen angestellt.
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3.10 Kann es bei der Handlungsfahigkeit von Eigentiimergemeinschaften

Licken geben?

Die Frage nach der Handlungsfahigkeit einer Eigentimergemeinschaft ist praktisch identisch
mit der Frage, ob es zu jeder Zeit einen handlungsfahigen Verwalter gibt.

Welche Liicken in der ordnungsgeméBen Verwaltung konnten bei Eigentiimergemeinschaften

entstehen?
... unter der Gibt es einen zusténdigen Verwalter fiir die| LiickeJa/
Fragestellung: Verwalteraufgaben 1 und 2 fiir das gemeinschaftliche Nein?
Eigentum?
Phase 1: VOR zustandig sind die staatlichen Wohnungsverwaltungsstellen Nein
Privatisierung (ungeteiltes Eigentum)
3chritt fi:l Rechtliche die staatlichen Wohnungsverwaltungsstellen (Mitarbeiter) bleiben
Mr_nwanh un%" dei Verwalter oder beauftragen einen Dritten. Der beauftragte Verwalter Nein
Wle't1wo ngebauce in kann ein privater Verwalter oder eine private Verwaltungsgesellschaft
ohnungseigentum (ggf. mit kommunaler Beteiligung) sein.
Schritt 2: Verkauf der
ersten Wohnungen an die |In der Regel keine Verdnderung bei der Verwaltung (oder Fall 1 oder Nein
Bewohner Fall 2)
Fall 1: Griindung einer ;¢ \jitglieder der HOA bestellen einen Verwalter (Mitglied oder
HOA (juristische Person |5 iyior oder der bisherige Verwalter). Die HOA tritt in die Vertrage mit Nein

fiir das gemeinschaftliche
Eigentum)

den Versorgungsunternehmen ein. Solange nicht, liegt die
Verwaltungsaufgabe 1weiter beim bisherigen Verwalter.

Fall 2: Abberufung eines
Verwalters durch die
Wohnungseigentiimer

die Mehrheit der Eigentiimergemeinschaft (oder der HOA) ist mit dem
bisherigen Verwalter nicht zufrieden und beschlieBt mehrheitlich
seine Ablésung

Ja, wenn nur
Abwahl (ohne
Neubestellun

9)
Fall 3: Bestellung eines ) ) o .
Verwalters durch die die Mehrhelt der Wohrjungselgentumer (oder HOA) bestellt mit Nein
Wohnungseigentiimer Mehrheitsbeschluss einen neuen Verwalter
Fall 4: Der Verwalter Wenn Mehrheitsentscheidungen nach Fall 2 oder 3 nicht zustande
erfillt die Aufgaben 1 und \«ommen, hat jeder Wohnungseigentiimer das Recht, bei Gericht die Nein
2 nicht Einsetzung eines anderen Verwalters zu beantragen
Fall 5: Der Verwalter ist) 54ere |naktivitat des Verwalters wiirde dazu fihren, dass die méalich
inaktiv.und auch  die)\/qr5orgungsunternehmen Warme und Wasser abdrehen, so dass vort'jbger ehe
Z\i’sg?::lgisve'ge"t“mer spatestens dann Fall 4 eintritt oder die Kommunen aufmerksam ndg

werden und einen Notverwalter einsetzen.

Bei den nach Privatisierung entstandenen Eigentimergemeinschaften ist in den nationalen
Wohnungseigentumsgesetzen die Handlungsfahigkeit fur die Grundaufgaben der Verwaltung
(Betriebskosten und akut notwendige Reparaturen) gewahrleistet. Es gibt grundsatzlich
immer einen verantwortlichen Verwalter. Es kénnen nur voribergehende Licken auftreten,
wenn ein Verwalter ohne Bestellung eines neuen abgeldst wird oder sowohl Verwalter als
auch alle Wohnungseigentiimer zeitweilig inaktiv sind. Dann kann jedoch erforderlichenfalls
ein Notverwalter bestellt werden.
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3.11 Resiimee Abschnitt 3

1.

Alle drei nach der Privatisierung der ,Plattenbauten” relevanten Eigentums-Typen, auch
die Eigentimergemeinschaften, sind hinsichtlich des basic housing management
(Vertrage mit Versorgungsunternehmen und Durchfihrung von notwendigen
Reparaturen) ausreichend handlungsfahig (siehe 3.9, 3.10).

Zur Verbesserung der Handlungsfahigkeit der Eigentiimergemeinschaften wurden in den
neuen EU- Landern mit den ,Home owner associations“ (HOA) gute neue innovative
ldeen entwickelt (siehe 3.6).

Ein weiteres innovatives Modell fir Wohnungseigentum besteht seit 2006 in Polen,
wonach  Bewohner innerhalb von Genossenschaften ihre Wohnung als
Wohnungseigentum erwerben kénnen. Dieses Modell verbindet fir die Bewohner die
Vorteile von Wohnungseigentum mit den Vorteilen zentraler Verwaltung bei
Genossenschaften (siehe 3.7).

Inaktivitdt oder vorUbergehende Vakanz bei der Verwaltung kann es bei
Eigentimergemeinschaften in allen BEEN- Landern gleichermaBen geben. In allen
BEEN- Landern gibt es jedoch die Mdglichkeit, dass jeder Wohnungseigentimer bei
Gericht die Einsetzung eines Notverwalter beantragen kann (siehe 3.9).

Haufig sind Eigentimergemeinschaften in den neuen EU-Landern dem Vorwurf
ausgesetzt nicht motiviert zu sein, winschenswerte gréBere SanierungsmaBnahmen
durchzufihren. Dieser Umstand, berechtigt jedoch nicht zu dem Schluss, dass sich eine
Eigentimergemeinschaft nicht verantwortlich verhdlt. Wo im Hinblick auf die
Finanzierung keine Chance gesehen wird, winschenswerte Verbesserungen zu
realisieren, ist keine Aktivitat zu erwarten. Deshalb geht es bei den weiteren
Uberlegungen zum breiten In-Gang-Kommen von Sanierungen wesentlich darum, zu
Finanzierungsmodellen zu kommen, die sich mdglichst alle Eigentimergemeinschaften
leisten kénnen und bei denen es sich lohnt aktiv zu werden.

Der Umstand, dass in Polen (anders als in den baltischen Léandern) die Bewohner relativ
viel Geld (bis 250 € je m?) fiir den Erwerb ihrer unsanierten Wohnung bezahlen mussten
(siehe 3.3), kann sich noch als sehr hinderliche finanzielle Vorbelastung bei der
Durchfihrung gréBerer Sanierungen herausstellen, weil dieses Geld fir Sanierungen
fehlt.
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4 Die Regeln fur verbindliche Entscheidungen zur Durchflihrung
von SanierungsmaBnahmen

Wenn es um die Durchflhrung von SanierungsmaBnahmen geht, entscheidet grundsétzlich
der Eigentiimer Gber Art und Umfang der durchzufihrenden MaBnahmen, weil dieser ja auch
das wirtschaftliche Risiko tragt. Wie sehen nun aber die Regeln aus, nach denen bei den
einzelnen Eigentumstypen entschieden wird? Wie sind die Bewohner zu beteiligen?

Mit diesen Entscheidungsverfahren, die weitgehend gesetzlich festgelegt sind, beschaftigt
sich dieses Kapite. Und dies wieder mit besonderem Blick auf die
Eigentiimergemeinschaften als dem wichtigsten Eigentumstyp fir das In-Gang-Kommen
gréBerer Sanierungen in den neuen EU- Lander.

4.1 Arten von SanierungsmaBnahmen

Bauliche SanierungsmaBnahmen gliedern sich in zwei MaBnahmenbereiche:

Instandsetzungen sind MaBnahmen zur Behebung von baulichen Mangeln, die durch
Abnutzung und Witterungseinflisse entstanden sind, um den urspriinglichen
bestimmungsgemaBen Zustand wieder herzustellen

Modernisierungen (wozu auch energiesparende MaBnahmen gehdren) sind MaBnahmen
zur Verbesserung des Wohnstandards zur Anpassung an modernes zeitgemaBes Wohnen —
weitgehend orientiert am Standard fiir Neubauten

GréBere MaBnahmen zur Instandsetzung sind in der Praxis meist auch gleichzeitig mit
VerbesserungsmaBnahmen verbunden, wenn alte Bauteile durch neue ersetzt werden.
Wenn man die Wahl zwischen verschiedenen Bauausfiihrungen hat, ist es auBerdem oft
sinnvoller, eine héherwertige Ausfiihrung zu wahlen, weil die Mehrkosten durch die Vorteile
ausgeglichen werden. So sollte man beim Austausch von maroden Fenstern nur neue mit
Warmeschutzverglasung einbauen, die einen U-Wert unter 1,3 W/m2K aufweisen.

4.2 Gesetzliche Verpflichtungen zur Durchfiihrung von
SanierungsmaBnahmen

4.2.1 Verpflichtungen zur Durchfiihrung notwendiger
InstandsetzungsmaBnahmen

Eine Verpflichtung zur Durchfihrung notwendiger Instandsetzungen erscheint auf den ersten
Blick selbstverstandlich zu sein. Denn es muss doch eigentlich selbstverstandlich sein, dass
der Eigentliimer eines Gebaudes regelmaBig die notwendigen BaumaBnahmen zur Erhaltung
der Gebaudes durchgefihrt.

In der Praxis hangt die Durchfiihrung von Instandsetzungen jedoch von den real gegebenen

Finanzierungsméglichkeiten ab.

e In Deutschland gehért die Durchfihrung von InstandsetzungsmaBnahmen seit ca. 20
Jahren zu den selbstversténdlich den Eigentimern (und bei Eigentimergemeinschaften
dem Verwalter) obliegenden Pflichtaufgaben. In Deutschland kann es deshalb
Eigentimergemeinschaften geben, bei welchen der Verwalter sofort den kleinsten
Mangel beseitigen l&sst und das Gebaude sich immer in einem erstklassigen Zustand
befindet. Die Kehrseite ist jedoch, dass die Umlagen fir notwendige Instandsetzungen
sehr hoch sein kénnen.
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e Wenn die Eigentimer bzw. die Bewohner von Gebauden weniger zahlungskraftig sind,
gibt es jedoch durchaus gute Grinde, den Begriff ,notwendige“ Instandsetzung zu
hinterfragen. Notwendigkeit richtet sich auch nach den vorhanden finanziellen Mitteln.
Wirklich  ,notwendig® sind eigentlich nur akut notwendige Reparaturen zur
Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit des Gebaude (siehe 3.9). Soweit grdBere
Instandsetzungen nur winschenswert, aber nicht wirklich akut notwendig sind, kann man
sie auch zeitlich verschieben. Ob Aufschieben wirtschaftlich sinnvoll ist (weil Aufschieben
meist teurer wird als schnelles Handeln), ist letztlich wieder eine Geldfrage. Und wenn
wenig finanzieller Spielraum vorhanden ist, ist es nur folgerichtig, wenn die Durchflihrung
von groBeren Instandsetzungen genauso wenig als notwendig betrachtet wird wie
winschenswerte ModernisierungsmaBnahmen.

e Der Standard zur Durchfihrung gréBerer Instandsetzungen korreliert daher mit den
finanziellen Moglichkeiten in den BEEN- Landern. Wahrend in Deutschland seit ca. 20
Jahren auch die Durchfuhrung gréBerer notwendiger InstandsetzungsmafBnahmen als
selbstversténdliche Pflicht jedes Eigentimers gilt (bzw. des Verwalters bei
Eigentimergemeinschaften), hangt in den neuen EU- Landern die Durchflihrung
gréBerer InstandsetzungsmaBnahmen verstandlicher Weise ab von den realen
Finanzierungsméglichkeiten. So kann ein Mieter, der fir seine Wohnung monatlich 350 €
(wie in Deutschland) zahlt, einen hdheren Instandhaltungsstandard erwarten (und
bekommt ihn auch) als ein Wohnungseigentimer in einer sanierungsbedirftigen
Eigentumsanlage in den neuen EU- Landern, bei der das Durchschnittseinkommen der
Bewohner 350 € im Monat betragt.

4.2.2Gesetzliche Nachrist- Verpflichtungen zur Durchfihrung bestimmter
energiesparender oder anderer MaBnahmen

Fir den Staat besteht eine besonders einfache Mdglichkeit, die Durchfiihrung von
bestimmten SanierungsmaBnahmen am Gebaudebestand zu bewirken, darin, die
Durchfihrung bestimmter SanierungsmaBnahmen (mit angemessenen Ubergangszeiten)
gesetzlich anzuordnen. Aus rechtsstaatlichen Grinden kénnen sich solche gesetzlichen
Nachristverpflichtungen jedoch nur auf MaBnahmen erstrecken, die wirtschaftlich sind und
deren Durchfhrung im besonderen 6ffentlichen Interesse liegt.

Der Stand gesetzlicher Anordnungen zur obligatorischen Durchflihrung energiesparender
MaBnahmen ist folgender:

EE LV LT |PL Deutschland

Dammung zugéanglicher bisher - - - -
ungedammter Heizungsleitungen

Verpflichtung zur Nachrlistung
Dammung zugéanglicher oberster - - - — |bis 31.12.2005 (§ 9 EnEV)
Geschossdecken

Obligatorische Verbrauchsabrechnung bei Zentralheizung

Einbau von Thermostatventilen - - - -

Verpflichtung zur Nachristung

Einbau von . - - ~ | ~ |bis31.12.1995 (HeizkostenV)
Verbrauchserfassungsgeraten

Obligatorische Verbrauchsabrechnung bei zentralem Warmwasser

Einbau Verbrauchserfassungsgerate - - - — |Verpflichtung zur Nachristung
bis 31.12.1995 (HeizkostenV)

Die Wirtschaftlichkeit dieser MaBnahmen wird in Abschnitt 5 diskutiert.
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4.2.3 Verpflichtungen, bei Durchfiihrung groBerer Instandsetzungen Bauteile
mit dem neuesten Energiestandard einzubauen

Bei Durchfiihrung von gréBeren Sanierungen (auch auf freiwilliger Basis) sollte es eigentlich
selbstversténdlich sein, die zu renovierenden Bauteile mit modernem technischen Standard
auszufiihren (z. B. wenn neue Fenster, dann gleich Fenster mit niedrigen U-Werten). Um
diesem Prinzip Nachdruck zu verschaffen, sind nach Artikel 6 der EU-Richtlinie Uber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (EPBD) alle EU- Mitgliedslander aufgefordert, fir die
Durchfihrung von gréBeren Renovierungen landesspezifische Anforderungen zu stellen.

Der Stand® der Anforderungen in den BEEN- Landern ergibt sich aus der folgenden Tabelle:

Die nationalen Anforderungen aufgrund Art. 6 EPBD bei groBeren Renovierungen

Lettland| Polen \ Estland \ Litauen Deutschland
Anforderungen bei
Gebauden unter 1.000 | nein Ja
m2
Definition "gréBere > 25 % der > 20 % der
Renovierung" keine Definition bisher Bauteilflachen werden | Bauteilflachen
renoviert werden renoviert

Anforderungen (max. U- Werte in W/m2K) im Falle gr6Berer Renovierungen

AuBenwande 0,30 0,30 - 0,30 0,45/0,35
0,40
Fenster 1,80 1,70 o 1,90 1,70
21,90 !Z)eflnltlon
Verglasung in 2007 1,90 1,50
Dach 0,20 0,25 0,25 0,30/0,25
Kellerdecke 0,25 0,35 0,40/0,50

20 Stand 2006
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4.3 Die Entscheidungsregeln fiir verbindliche Entscheidungen zur
Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen

4.3.1 Die Entscheidungsregeln bei Eigentiimergemeinschaften (Eigentumstyp
1und 1A)

Die Entscheidungsregeln fiir die Realisierung von BaumaBnahmen bei
Eigentiimergemeinschaften (Eigentums-Typ 1 and 1A)

Art der MaBnahme Estland |Lett|and|Litauen‘Polen‘ Deutschland
Notwendige kein Votum der Eigentiimer erforderlich (Durchfiihrung ist Pflichtaufgabe
Reparaturen (M1) des Verwalters); Information an die Bewohner (Aushang);
Terminabstimmung mit Bewohnern, deren Wohnung betreten werden
muss
GroBere . .
Instandsetzungen wie bei M1
allgemeine Mehrheitsvotum (50% +1) der
Modernisierungen Wohnungseigentiimer bzw. der 100 % Zustimmun
o ) o g aller
Energiesparende Mitglieder der HOA erforderlich | \yohnyngseigentiimer erforderlich (ab
MaBnahmen 1.7.2007: 75%)
Bauliche Anderungen
Gesetzlich angeordnete ie M1
BaumaBnahmen wie

Nach dem deutschen WEG hat jeder Wohnungseigentimer einen Rechtsanspruch auf
ordentliche Instandhaltung zur Werterhaltung des Vermdgenswertes. Deshalb ist zur
Durchfihrung  notwendiger InstandsetzungsmaBnahmen kein  Mehrheitsbeschluss
erforderlich. In den neuen EU- Landern ist fir gréBere Instandsetzungen, die Gber zwingend
notwendige Reparaturen hinaus gehen, ein Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentimer
oder (bei Eigentumstyp 1A) der Mitglieder der HOA erforderlich. Andererseits ist in den
neuen EU- Landern auch fir Modernisierungen nur ein Mehrheitsbeschluss erforderlich,
wahrend in Deutschland zur Durchfuhrung von Modernisierungen eine 100% Zustimmung
(ab 1.7.2007: 75%) aller betroffenen Wohnungseigentimer erforderlich ist. Sehr effektiv wirkt
sich deshalb in Deutschland das Instrument der gesetzlich angeordneten energiesparenden
MaBnahmen aus (siehe 4.2.2). Gesetzlich vorgeschriebene energiesparende MaBnahmen
mussen auch von Wohnungseigentimergemeinschaften realisiert werden und bedurfen nicht
der sonst in Deutschland geltenden 100 % Zustimmung (ab 1.7.2007: 75 %) der betroffenen
Wohnungseigentimer.

Hinsichtlich der praktischen Bedeutung dieser Entscheidungsregeln ist Folgendes
festzustellen:

e Die fur Eigentimergemeinschaften geltenden Entscheidungsregeln sind fir die
baltischen Lander von groBer Bedeutung, weil Uber 90 % der ,Plattenbauten“ nach
Privatisierung diese Rechtsform haben.

e Sie sind fur Polen (obwohl der Anteil des Eigentums-Typs 1 nur ca. 40 % betragt) von
genauso groBer Bedeutung, weil alle ehemals staatlichen Wohnungsbesténde als
Eigentums-Typ 1 privatisiert wurden.

e Im Gegensatz dazu waren die Regeln zu Wohnungseigentum fir die Sanierung der
.Plattenbauten“ in Ost- Deutschland ohne Bedeutung, da ausschlieBlich tber den
Eigentums-Typ 2 und 3 saniert wurde. Diese Entscheidungsregeln sind aber relevant
fir die ca. 5 Millionen Eigentumswohnungen in West- Deutschland, wenn es um die
Durchfihrung von energiesparenden MaBnahmen geht. Im wesentlichen mit dieser
Zielrichtung wurde das Mehrheitsvotum ab dem 1.7.2007 auf 75 % gesenk.
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4.3.2 Die Entscheidungsregeln bei Genossenschaften (Eigentumstyp 2 und
2A)

Der Eigentums-Typ ,Genossenschaften® ist — bezogen auf die ,Plattenbau® _
Wohnungsbestande - am bedeutendsten flr Polen und Deutschland mit Anteilen von 60 %
bzw. 43 % am ,Plattenbau“ Bestand (siehe 3.2). In Lettland und Estland haben
Genossenschaften nur einen Anteil von ca. 10 % am ,Plattenbau“ Bestand. In Litauen gibt es
keine Genossenschaften.

Bei Genossenschaften ist ein groBer Unterschied zwischen Deutschland und den neuen EU-
Landern zu verzeichnen. Wahrend die Wohnungsgenossenschaften in Deutschland
mietrechtlich ausgerichtet sind, orientieren sind die Genossenschaften in den neuen EU-
Landern  an  der  Kostendeckung  (Wirtschaftsplane  mit ~ Umlagen)  wie
Eigentimergemeinschaften. Uber die Erhebung von Umlagen entscheidet der Vorstand der
Genossenschaft. Der von den Mitgliedern der Genossenschaft gewahlte Aufsichtsrat wacht
darUber, dass der Vorstand nur Sanierungskonzepte realisiert, die hinsichtlich der Umlagen
auch von den Bewohnern (Mitglieder der Genossenschaft) aufgebracht werden kénnen. Die
Mitglieder der Genossenschaft kdnnen die Einberufung einer Vollversammlung verlangen
und dort mit Mehrheitsbeschluss eine andere Entscheidung herbeifihren.

Auch Uber die Finanzierung der SanierungsmaBnahmen (ob Kredit oder Barzahlung nach
Ansammlung von Ricklagen) entscheidet geméaB der Satzung allein der Vorstand als Organ
der juristischen Person. In Polen benétigt der Vorstand fir die Aufnahme eines
grundbuchlich  gesicherten  Kredites jedoch  einen  Mehrheitsbeschluss  der
Mitgliederversammlung. Die Finanzierung der SanierungsmaBnahmen bei einer
Genossenschaft erfolgt in den neuen EU- Landern im Ergebnis Uber die vom Vorstand
berechnete (und vom Aufsichtsrat gebilligte) monatliche Kostenumlage zur Abdeckung der
Kosten der SanierungsmaBnahmen (Bei Kreditfinanzierung: der Kreditraten fir Zins und
Tilgung).

In Deutschland zahlen die Bewohner in einer Genossenschaft (auch die Mitglieder der
Genossenschaft) fur die Nutzung ihrer Wohnung Mieten nach den Regeln fir
Mietwohngebdude. Entsprechend gelten fir die Genossenschaftsmitglieder bei der
Durchfihrung von SanierungsmaBnahmen auch die Beteiligungsregeln fir Mieter (siehe
4.3.3 - Eigentums-Typ Mietwohngebaude).

4.3.3 Die Entscheidungsregeln bei Mietwohngebauden (Eigentumstyp 3)

Der Eigentumstyp 3 (Mietwohngebaude) ist fir die Sanierung der ,Plattenbauten” in den
neuen EU-Landern praktisch ohne Bedeutung:

e Es gibt nur sehr wenige ,Plattenbau“- Mietwohngebdude und dies sind
Sozialwohngebaude im Besitz der Kommunen mit niedrigen kommunalen Mieten.

e Die Kommunen kdénnen direkt erforderliche Sanierungen durchfihren; sie sind in
ihrem Handeln nur begrenzt durch Etat- Vorgaben.

e Fir die innerhalb der Eigentimergemeinschaften verbliebenen eingestreuten
kommunalen Wohnungen (die noch nicht an die Mieter verkauft werden konnten),
mussen sich die Kommunen in die Entscheidungsregeln fir Wohnungseigentum
(siehe 4.3.1) einfligen und genieBen keine Sonderrechte.

Die Entscheidungsregeln fir Mietwohngebdude hatten jedoch fir die Durchflihrung von
SanierungsmaBnahmen in Ost -Deutschland gréBte Bedeutung. Die gesamte Sanierung der
,Plattenbauten® in Ost -Deutschland (einschlieBlich Genossenschaften) erfolgte Uber den
Eigentums-Typ 3 ,Mietwohngebaude” (siehe 3.2), weil auch die Genossenschaften in
Deutschland eine mietrechtlich ausgerichtete Satzung haben.
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Die Entscheidung Uber die Durchfilhrung von SanierungsmaBnahmen erfolgt bei
Mietwohngeb&uden in Deutschland nach folgenden Regeln:

e InstandsetzungsmaBnahmen (ErhaltungsmaBnahmen) sind von den Mietern
uneingeschrankt zu dulden. Dabei gibt es keine Konflikte mit den Mietern, weil fir
InstandsetzungsmaBnahmen keine Mieterhéhungen zuldssig sind. Die Kosten des
Eigentimers fir die ordentliche Instandhaltung sind durch die Zahlung der
vereinbarten Miete abgegolten21.

e Uber die Durchfiihrung von Modernisierungen und energiesparende MaBnahmen (bis
auf die gesetzlich angeordneten MaBnahmen — siehe 4.2.2) entscheidet allein der
Eigentimer.

Aber auch wenn in Deutschland der Eigentimer allein Gber Art, Umfang und Finanzierung
von SanierungsmaBnahmen entscheidet, muss er bei MaBnahmen, die Uber notwendige
ErhaltungsmaBnahmen hinaus gehen (Modernisierungen) und die zu Mieterhéhungen fiihren
sollen, die Mieter beteiligen. Das Mieterbeteiligungsverfahren besteht aus drei Elementen:

e Schriftliche Information Uber Art, Umfang und Zeitpunkt der vorgesehenen
MaBnahmen

e schriftliche Berechnung der voraussichtlichen Mieterhéhung

e Prifung durch den Mieter im Hinblick auf die gesetzlichen Duldungsregelungen.

ModernisierungsmaBnahmen sind von den Mietern zu dulden, wenn die Wohnungen
lediglich in einen Zustand versetzt werden sollen, wie er allgemein Ublich ist (§ 554 BGB).
Weiter gehende Modernisierungen kann der Mieter ablehnen, wenn die Mieterhéhung zu
unzumutbarer persénlichen Harte fihren wirde.

Far Modernisierungen (einschlieBlich energiesparende MaBnahmen) darf der Eigentiimer
eine Mieterhéhung in HOéhe von 0,917 % (= jahrlich 11 %) auf die Kosten der
ModernisierungsmaBnahmen  verlangen. Kosten fir ersparte akut notwendige
Instandsetzungen (z. B. bei Ersatz eines maroden Fensters durch ein neues Fenster mit
Warmeschutzverglasung) sind bei der Berechnung der Umlage abzuziehen.

Die Miete (einschlieBlich Erhdhungen infolge Modernisierungen) darf die ortstbliche Miete
far vergleichbare Wohnungen nicht wesentlich Uberschreiten. Die ortstbliche Miete (ohne
Betriebskosten) fur sanierte Wohnungen liegt in Berlin zwischen 4,50 und 5,50 € je m2.

In folgender Tabelle ein Beispiel fir eine Mieterh6hung nach Modernisierung:

2 Nur Anfang der 1990er Jahre, als die Mieten in Ost -Deutschland noch relativ niedrig waren, durften
auch flr bestimmte InstandsetzungsmaBnahmen bestimmte Mieterh6hungen verlangt werden, um
den Eigentimern einen Anreiz zur Durchflihrung von InstandsetzungsmaBnahmen zu geben.
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Beispiel fiir eine Mieterhohung nach Modernisierung

GréBe der WE in m2 58,00
Baukosten in € je m2mon. in € monatlich

Miete (ohne Betriebskosten) VOR

Modernisierung 3,50 203,00

Betriebskosten fur Heizung +

Warmwasser 0.98 56,84

sonstige Betriebskosten 1,54 89,32

Gesamt-Miete 6,02 349,16 €

anteilige Kosten der

ModernisierungsmaBnahmen 8.000,00 €

abzlglich ersparte Kosten fir akut

notwendige Reparaturen (z. B. marode

Fenster) - 1.000,00 €

umlagefahige Modernisierungen 7.000,00 €

Monatliche Mieterhéhung (11 % jahrlich)

0,9167% 1,11 € 64,17 €

Miete (ohne Betriebskosten) NACH

Modernisierung 4,61 267,17 €

Betriebskosten fur Heizung +

Warmwasser 0,64 36,84

sonstige Betriebskosten 1,54 89,32

Gesamt-Miete (Warm-Miete) 6,78 393,33 €

4.4 Die Entscheidungsregeln fiir die Finanzierung von SanierungsmaBnahmen
bei Eigentimergemeinschaften (Eigentums-Typ 1 und 1A)

Wahrend die Entscheidungsregeln fir die Finanzierung von SanierungsmaBnahmen bei den
Eigentums- Typen 2 und 3 (Genossenschaften und Mietwohngeb&dude) aufgrund ihrer
zentralen Organisationsstrukturen sehr einfach und Ubersichtlich sind, sind die
Entscheidungsregeln Uber Sanierungsfinanzierungen &auBerst komplex. Wegen ihrer
Bedeutung fiir das In-Gang-Bringen von gréBeren Sanierungen in den neuen EU- Landern
werden sie deshalb in den folgenden Abschnitten ausfihrlich behandelt.
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4.4.1 Die Entscheidungsregeln fiir die Bildung von Ricklagen

Die Entscheidungsregeln fiir monatliche Riicklagen-Zahlungen (zur Finanzierung von
BaumaBnahmen) bei Eigentiimergemeinschaften (Eigentums-Typ 1 and 1A)

Art der MaBnahme | Estland | Lettland | Litauen | Polen ‘Deutschland

Notwendige kein Votum der Wohnungseigentimer erforderlich (Verlangen einer
Reparaturen (M1) | ausreichenden Instandhaltungsriicklage ist Pflichtaufgabe des Verwalters)

GréBere Bildung ausreichender
Instandsetzungen Rucklagen ist Pflichtaufgabe
Bildung einer Riicklage zur Finanzierung der | 9es Verwalters

allgemeine MaBnahmen erfordert Mehrheitsvotum (50%
Modernisierungen | +1) der Versammlung der
Energiesparende Wohnungseigentimer bzw. der Mitglieder der

100 % Einvernehmen der
betroffenen Eigentimer zur
Finanzierung erforderlich. Ab

Mthahmen HOA 1.7.2007 reicht 75 %
Bauliche Mehrheitsbeschluss aus.
Anderungen

Gesetzlich Da fur diese MaBnahmen langere Fristen gesetzt werden, kdnnen rechtzeitig
angeordnete erhdhte Ricklagen (wie fir M1) gebildet bzw. festgesetzt werden
BaumaBnahmen

Die klarste Grundlage zur Finanzierung von SanierungsmaBnahmen ist die Ansammlung von
Rucklagen (monatliche Umlagen zur Ricklagenbildung).

Die Ansammlung von ausreichenden Rucklagen zur Bezahlung von notwendigen
Reparaturen (M 1) ist in allen BEEN- Landern unstreitige Pflichtaufgabe des Verwalters. Dies
funktioniert auch in der Praxis. In Deutschland ist es auch Pflicht des Verwalters, Ricklagen
fir absehbare notwendige grdBere Instandsetzungen anzusammeln. In den neuen EU-
Landern sind fir verbindliche monatliche Umlagen zur Ansammlung von Rucklagen fir
gréBere BaumaBnahmen (von gréBeren Instandsetzungen bis hin  zu groBen
Modernisierungen) Mehrheitsentscheidungen in der Wohnungseigentimer oder (bei owner
type 1A) der Mitglieder der HOA erforderlich. Dadurch besteht fir die Finanzierung von
InstandsetzungsmaBnahmen in den neuen EU- L&ndern eine gréBere Hirde fir
Finanzierungsentscheidungen als fir Wohnungseigentum in Deutschland. Andererseits ist
jedoch die Hurde fir Finanzierungsentscheidungen bei Modernisierungen (einschlieBlich
energiesparenden MaBnahmen) in den neuen EU-Landern ebenfalls nicht héher (50 % + 1),
wahrend in Deutschland Modernisierungen (und deshalb auch Finanzierungsbeitréage fir
Modernisierungen) bisher eine 100 % Zustimmung (ab 1.7.2007: 75 %) aller betroffenen
Wohnungseigentimer erfordern. Deshalb sind bei Wohnungseigentimergemeinschaften in
Deutschland auch die gesetzlich angeordneten energiesparenden MaBnahmen so
bedeutsam, weil die gesetzlich angeordneten energiesparenden MaBnahmen (siehe 4.2.2)
auch far Wohnungseigentiimergemeinschaften gelten.
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4.4.2 Die Entscheidungsregeln zur Kostendeckung beschlossener
MaBnahmen, wenn die Riicklagen nicht ausreichen

Die Entscheidungsregeln fiir einmalige Umlagen zur Finanzierung von beschlossenen
BaumaBnahmen, wenn die Riicklagen nicht ausreichen, bei Eigentiimergemeinschaften
(Eigentums-Typ 1 and 1A)

Art der .
MaBnahme Estland Lettland Litauen | Polen Deutschland

Notwendige kein Votum der Wohnungseigentimer erforderlich (jeder muss die Umlage
Reparaturen (M1) | bezahlen, wenn die Rlcklagen nicht reichen)

GréBere Pflicht zur Zahlung der Umlage
Instandsetzungen Wenn aus mehrheitlichen Beschllissen zur von Restkosten

allgemeine Durchfihrung von MaBnahmen Kosten Fiir vereinbarte MaBnahmen
Modernisierungen | verbleiben, die durch Ricklagen nicht gedeckt (mit 100 % oder 75 %
Energiesparende | Werden konnen, muss jeder _ Zustimmung ab 1.7.2007)
MaBnahmen Wohnungseigentiimer eine Umlage auf die muss jeder

Bauliche Restkosten bezahlen Wohnungseigentiimer seinen
Anderungen Kostenanteil bezahlen
Gesetzlich sofern die Ricklagen nicht ausreichen, ist jeder Wohnungseigentimer zur
angeordnete Zahlung der auf ihn entfallenden Umlage der Deckung der Restkosten
BaumaBnahmen verpflichtet

Die Regeln fir einmalige Kostenumlagen sind auf den ersten Blick einfacher und
unproblematischer als die fir die Bildung von Ricklagen: Denn jeder Wohnungseigentimer
muss die auf ihn entfallenden Kostenumlagen fir mehrheitlich beschlossene
SanierungsmaBnahmen (siehe 4.3.1) bezahlen.

Diese vermeintliche Einfachheit tduscht jedoch. Einmalige Kostenumlagen funktionieren nur
unproblematisch in Kombination mit Beschllissen Uber regelmaBige monatliche Umlagen
(siehe 4.4.1), wenn bei mehrheitlich beschlossene SanierungsmaBnahmen Restkosten
verbleiben, die durch die beschlossenen Ricklagen nicht voll gedeckt werden kdnnen.
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4.4.3 Die Entscheidungsregeln fiir die Aufnahme eines Darlehens (ohne
Grundbuchsicherung)

Die Entscheidungsregeln fiir die Aufnahme eines Darlehens (ohne Grundbuchsicherung) zur
Finanzierung von BaumaBnahmen bei Eigentliimergemeinschaften (Eigentums-Typ 1 and 1A)

agﬁdne;hme Estland | Lettland | Litauen | Polen | Deutschland

Notwendige Finanzierung von MaBnahmen M1 mit Krediten ist nicht blich

Reparaturen (M1)

GroBere Nur als voribergehende

Instandsetzungen Notfinanzierung des Verwalters
zulassig, soweit
Wohnungseigentimer ihre
Umlagen nicht zahlen

allgemeine Far die Aufnahme eines Darlehens ist Nur soweit alle betroffenen

Modernisierungen | Mehrheitsvotum (50% +1) erforderlich; Wohnungseigentiimer zustimmen

Energiesparende gleichzeitig wird mit Mehrheitsvotum (mit 100 % oder 75 % Zustimmung

MaBnahmen dartiber entschieden, um wie viel die ab 1.7.2007); jeder

, bisherige Inst- Riicklage (zur Bezahlung Wohnungseigentimer hat das

Bauliche der Kreditraten) erhoht wird Recht, die auf ihn entfallenden

Anderungen Kosten selbst zu finanzieren (cash
oder privates Darlehen)

Gesetzlich soweit Ricklagen nicht ausreichen,

angeordnete Umlagen (kein Kredit)

BaumaBnahmen

In den neuen EU- Léandern kann durch Mehrheitsbeschluss die Aufnahme eines
Sanierungskredites, wenn er nicht grundbuchlich gesichert werden muss, mehrheitlich
beschlossen werden®. Dabei ist es in den neuen EU- Landern nicht uniiblich, dass die
Verwalter vor Beschlissen zur Aufnahme eines Sanierungskredites die Leistungsfahigkeit
der Wohnungseigentimergemeinschaft dadurch testen, dass sie zunachst monatliche
Umlagenzahlungen in Héhe der bendtigten Kreditraten verlangen (wie bei dem BEEN best
practice project in Tallinn). Erst wenn diese verlasslich aufgebracht werden, ist (im Hinblick
auf die faktische Gesamthaftung® bei Wohnungseigentiimergemeinschaften) die Aufnahme
eines Sanierungskredites verantwortbar. Auch die Banken, die bereit sind, einer
Eigentimergemeinschaft einen Kredit auszureichen, fordern einen Nachweis der
Zahlungsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft. Eine 50% + 1 Zustimmung allein reicht den
Banken nicht aus.

4.4.4 Aufnahme eines Darlehens mit Grundbuchsicherung

Hinsichtlich der theoretischen  Mdglichkeit der Aufnahme eines gemeinschaftlichen
Sanierungskredites mit grundbuchlicher Absicherung ist die Lage in allen BEEN- L&ndern
einheitlich: Kein Wohnungseigentiimer kann gezwungen werden, gegen seinen Willen einen
anteiligen Sanierungskredit in seinem Grundbuchblatt abzusichern. Sogar auch dann nicht,
wenn die kreditgebende Bank, angesichts der unterschiedlichen Bonitat der einzelnen

%2 Durch die am 1.7.2007 in Deutschland in Kraft getretene Anderung des WEG scheint es nunmehr auch
méglich, dass eine 75 % Mehrheit die Aufnahme eines gemeinsamen Kredites, wenn er nicht grundbuchlich
gesichert werden muss, beschlieBen kann. Dabei werden jedoch Wiinsche von Wohnungseigentiimern, ihre
Kostenanteile cash bezahlen zu wollen, weiter zu berlcksichtigen sein.

23 Auch wenn bei einer HOA die Haftung jedes Wohnungseigentimers nach auBen auf den Anteil seiner
Wohnung beschrénkt ist (und in so in Deutschland ab dem 1.7.2007 entsprechend), liegt es weiter im
elementaren Interesse jeder Wohnungseigentimergemeinschaft, ihren Gesamtverpflichtungen nach auBen voll
nachzukommen, um die Einleitung komplizierter, aber auch sehr kostenaufwandiger
ZwangsvollstreckungsmaBnahmen abzuwenden.
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Wohnungseigentimer dazu bereit wéare. Eine grundbuchliche Absicherung von
Sanierungskrediten funktioniert nur soweit, wie Einzeleigentimer die auf sie entfallenden
Kostenbeitrage durch einen Kredit finanzieren wollen. Mehrheitsbeschlisse zur Finanzierung
von SanierungsmafBnahmen durch einen grundbuchlich abgesicherten Kredit sind daher bei
Wohnungseigentiimergemeinschaften nicht méglich.

4.4.5 Die Duldungsregeln gegeniiber den Wohnungseigentiimern, die
dagegen stimmen oder nicht einverstanden sind

Die Regeln fiir die Duldung durch Minderheiten (nicht zugestimmt oder aktiv dagegen) bei
Eigentimergemeinschaften (Eigentums-Typ 1 and 1A)

Art der MaBnahme EstIand|LettIand|Litauen‘Polen| Deutschland

Notwendige uneingeschrankt zu dulden

Reparaturen (M1)

GréBere Nach erfolgtem uneingeschrankt zu dulden

Instandsetzungen Mehrheitsbeschuss

allgemeine (50 % +1): Minderheit muss Keine Verpflichtung zur Duldung

Modernisierungen dulden (Einvernehmen aller Betroffenen

Energiesparende Wohnungseigentimer erforderlich); ab
, Mehrheitsentscheidung

Bauliche

Anderungen

Gesetzlich uneingeschrankt zu dulden

angeordnete

BaumaBnahmen

Mit  glltigen Mehrheitsbeschlissen zur Durchfihrung und Finanzierung von
SanierungsmaBnahmen (siehe 4.4.1 bis 4.4.4) ist automatisch verbunden, dass die
Wohnungseigentiimer, die aktiv oder passiv dagegen sind, die Durchfiihrung der
MaBnahmen dennoch zu dulden haben.

GemaB den Entscheidungsregeln in Deutschland sind notwendige Instandsetzungen
ohnehin uneingeschrankt zu dulden. Gesetzlich vorgeschriebene nachtragliche
energiesparende MaBnahmen (siehe 4.2.2) sind wie notwendige Instandsetzungen
uneingeschrankt zu dulden.

4.5 Die Abgrenzung von Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum bei
gemeinschaftlichen SanierungsmaBnahmen

Wenn es in den vorausgegangenen Abschnitten um Entscheidungen zur Durchfliihrung von
SanierungsmaBnahmen bei Gebauden in der Rechtsform von Wohnungseigentum
(Eigentumstyp 1 und 1A) geht, dann waren immer gemeint SanierungsmaBnahmen flr das
gemeinschaftliche Eigentum der Wohnungseigentimer. Fir das Sondereigentum der
abgeschlossenen Eigentumswohnung ist dagegen jeder Wohnungseigentiimer selbst
verantwortlich.

Dieses Prinzip ist in allen nationalen Wohnungseigentumsgesetzen zu finden.
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Bei genauer Betrachtung betreffen praktisch alle fir ein Gebaude in Frage kommenden
SanierungsmaBnahmen das gemeinschaftliche Eigentum. Zweifelsfrei zum Sondereigentum
gehdrt eigentlich nur das, was die Schénheit und den Komfort im Innern der Wohnung
betrifft. Alles, was flr den Betrieb und Bestand auch anderer Wohnungen betrifft, gehért im

Zweifel
Sondereigentums liegt.

zum Gemeinschaftseigentum,

auch wenn es

im  Nutzungsbereich des

Zur prinzipiellen Abgrenzung von Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum

Art des Eigentums

Erlauterungen

Beispiele

Sondereigentum

Sondereigentum an einer
abgeschlossenen Wohnung

z. B. der
Ausstattungsstandard des
Bades und der Klche

Gemeinschaftliches
Eigentum

Gemeinschaftliches Eigentum ist alles,
was die sichere Existenz und die
Nutzung aller Wohnungen des
Gebaudes erfordert (Standsicherheit,
Witterungsschutz und die
gemeinsame Versorgung mit Warme,
Wasser, Abwasser u. ).

z. B. alle tragenden Wé&nde
und Decken; das Dach; die
Fassaden, die
Steigeleitungen, die
Treppenhauser

Zur Abgrenzung von
Sondereigentum und
Gemeinschaftseigentum

Alles, was den Bestand und den
Betrieb der anderen Wohnungen
berlhrt, gehort im Zweifel zum
Gemeinschaftseigentum, auch wenn
es innerhalb des Sondereigentums
liegt

z. B. tragende Wande
innerhalb einer Wohnung; die
Steigeleitungen (Elektrik,
Wasser, Abwasser,
Heizungsleitungen); die
Fenster; die Eingangstuar

In der Praxis kbnnen sich

Bewohner in
Veranderungen vornehmen.

Eigeninitiative  bei

bei der Abgrenzung von Gemeinschafts- und Sondereigentum
erhebliche Probleme ergeben. Die meisten Uberschneidungsprobleme gibt es, wenn

Fenster,

Wohnungseingangstiren

und Loggien
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Problematische Eigeninitiativen im Uberschneidungsbereich von Sonder- und

Gemeinschaftseigentum

Arten haufiger Eigensanierung

Art der Uberschneidung
Sondereigentum mit
Gemeinschaftseigentum

Neue Fenster

Marode undichte Fenster werden in
Eigeninitiative durch neue ersetzt;
Ergebnis: uneinheitliches
Fassadenbild und Fenster mit
schlechten U-Werten

die Fenster sind hinsichtlich
auBerer Gestaltung und
Warmeschutz (sowie
Witterungsschutzeigenschaften)
eigentlich Angelegenheit des
Gemeinschaftseigentums

Neue
Wohnungseingangstiire
n

Aus Sicherheitsgriinden werden in
Eigeninitiative einbruchshemmende
Taren eingebaut; Ergebnis:
uneinheitliche
Wohnungseingangstiren im
Treppenhaus

die einheitliche Ansicht und die
Dichtigkeit der
Wohnungseingangstiren zum
Treppenhaus ist eigentlich
Angelegenheit des
Gemeinschaftseigentums

Sicherheitsgitter an den
Loggien

Aus Sicherheitsgrinden werden bei
den unteren Wohngeschossen in
Eigeninitiative Vergitterungen im
Bereich der Loggien angebracht:

die auBere Erscheinung der
Loggienfassade ist eigentlich
Angelegenheit des
Gemeinschaftseigentums

Ergebnis: ein stark uneinheitliches
unschdnes Fassadenbild

Die in der Praxis auftretenden Probleme sind die Folgenden:

e Da trotz des nur erforderlichen einfachen Mehrheitsvotums in der Praxis bisher relativ
wenig Sanierung am gemeinschaftlichen Eigentum passiert ist, haben viele
Wohnungseigentimer im Grenzbereich zwischen Sondereigentum und
Gemeinschaftseigentum zu Eigenhilfe gegriffen. In Eigenhilfe wurden neue Fenster
eingebaut, Wohnungseingangstiren und Loggien wurden einbruchssicherer gemacht.
Dabei wurden die Belange des Gemeinschaftseigentums (insbesondere im Hinblick auf
ein einheitliches Erscheinungsbild) von den Selbsthelfern oft missachtet.

e Aber wer kann und wollte den Bewohnern in den 1990er diese Eigeninitiative verbieten?
In einer Situation, wo nichts an Sanierung passiert, auch noch zu sagen, dass niemand
etwas zur Verbesserung seiner Wohnung in Eigeninitiative tun darf? Jetzt nach 2006 ist
es aber auch in den neuen EU- Landern an der Zeit, fir diese beliebten
SelbsthilfemaBnahmen klare Regeln zu setzen, welche sowohl den Interessen der
Gemeinschaft als auch den Interessen der Einzeleigentiimer praxisgerecht Rechnung
tragen.

4.6 Die Stimmenzahlung bei Mehrheitsentscheidungen von

Eigentiimergemeinschaften

Spatestens wenn es um Mehrheitsentscheidungen bei Wohnungseigentimergemeinschaften
geht, stellt sich die Frage: Wie werden die Stimmen der Wohnungseigentiimer eigentlich
gezahlt und gewichtet?

Auf den ersten Blick erscheint diese Frage banal, ist aber auf den zweiten Blick &uBerst
interessant. Denn es gibt in der Praxis drei Methoden der Stimmenzahlung:

- eine Stimme fir jede Wohnung (Modell A)

- Stimmengewichtung nach dem Bruchteil am Gemeinschaftseigentum (Modell B)

- jeder Wohnungseigentiimer hat eine Stimme (Modell C)
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Diese drei Arten der Stimmenzahlung finden sich wie folgt in den BEEN- L&ndern:

Die Stimmengewichtung bei Wohnungseigentum

Gewichtung nach dem Eigentumsbruchteil (=
eine gréBere Wohnung hat mehr
Stimmengewicht)

Estland | Lettland | Litauen | Polen |Deutschland
Modell A:
Jede Eigentumswohnung hat eine Stimme Ja Ja Ja ) )
Modell B:
Jede Eigentumswohnung hat eine Stimme mit
- - - Ja -

Modell C:

Jeder Wohnungseigentimer (egal wie viele
Wohnungen er besitzt oder wie groB3 seine
Wohnung ist) hat nur eine Stimme

Ja, wenn > 20
% so wollen

Ja

In Deutschland hat jeder Wohnungseigentimer, egal wie viel Wohnungen ihm gehéren oder

wie groB die Wohnungen sind, nur
GroBeigentiimer zu verhindern®.

eine Stimme,

um eine Majorisierung durch

In den baltischen Landern hat jede Wohnung eine Stimme, was bisher keine Probleme
schafft, weil bisher nur die Kommunen mit ihren noch nicht veraduBerten Wohnungen

GroBeigentimer sein kénnen.

* Diese gesetzliche Vorschrift ist allerdings abdingbar:

Teilungserklarung oder in der Gemeinschaftsordnung vereinbart werden.

Ein anderes Modell

kann in der
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4.7 Resumee und Empfehlungen Abschnitt 4

4.7.1 Resumee und Empfehlungen zu Art. 6 EPBD

Es ist ein sehr guter Ansatz seitens der EU, mit Art. 6 EPBD den EU- Landern vorzugeben,
bei groBeren Renovierungen Anforderungen zur Anpassung der betroffenen Bauteile an den
energetischen Standard von Neubauten zu stellen (zu 4.2.3).

Die bisherige Regelung mit ihrer Umsetzung verfolgt bisher aber das eigentliche Ziel (siehe
zu 4.2.3) nicht ausreichend praxisgerecht und ist daher in folgender Richtung
optimierungsbedurftig:

Empfehlung 1:

Die Zielrichtung des Art. 6 EPBD sollte sich bei Wohngebauden auch auf kleinere
Gebaude (nicht nur auf solche mit tber 1.000 m? Nutzflache) erstrecken

e Es bleibt zwar den nationalen Regelungen unbenommen, die Anforderungen auch
unabhéngig von der GréBe der Gebaude zu stellen (wie in Deutschland), aber oft werden
nur die EU- Mindestregelungen umgesetzt.

e Fir ,Plattenbauten” ist die Schwellengré6Be 1.000 m? allerdings weniger relevant, weil
mehrgeschossige ,Plattenbauten® in der Regel gréBere Wohnflachen haben.

Empfehlung 1a:

Die Zielrichtung des Art. 6 EPBD sollte sich bei Wohngebauden auch auf , kleinere*
Renovierungen (nicht nur gréBere) erstrecken und dabei insbesondere auch auf jeden
Fensteraustausch fir Wohnraume, da sonst durch Sanierungen in kleinen Stufen, wie
sie in den neuen EU- Landern haufig sind, eine sukzessive Verbesserung des
Energiestandards unterlaufen wird.

e Auch hier bleibt es zwar den nationalen Regelungen unbenommen, auch Anforderungen
fir kleinere Sanierungen zustellen, aber selbst in Deutschland werden grdBere
Renovierungen generell als solche definiert, die mehr als 20 % der Bauteilflachen
betreffen.

e Bezogen auf die praktischen Belange der Sanierung sollte ausdrlcklich geregelt werden,
dass jedes bei Wohnraumen ausgetauschte Fenster die Neubauanforderungen einhalten
muss. Dies ist insbesondere deshalb wichtig, weil es in den neuen EU- Landern Ublich
ist, dass die Bewohner in Eigeninitiative Fenster austauschen und ohne ausdrickliche
Anforderungen energetisch schlechte Fenster eingebaut werden, welche den
Energiestandard der Geb&ude auf Dauer beeintrachtigen.

Empfehlung 1 b:

Die nationalen energetischen Anforderungen an den Austausch von Fenstern sollten
praxisgerecht einfach sein und nicht abstrakt auf die komplizierten Regeln fir
Neubauten verweisen. Es gibt keinen verniinftigen Grund, beim Einbau neuer Fenster
héhere U-Werte als 1,3 W/m3K zuzulassen.

e Die nationalen Umsetzungsregeln zu Art. 6 EPBD Ubernehmen, obwohl sachlich nicht
gerechtfertigt, auch fir die Sanierung die U-Wert- Bandbreiten der Neubauten und lassen
damit schlechtere Fenster zu als unter Kosten/Nutzen-Gesichtpunkten verninftig ware.

e Dies ist bedenklich, da die bei Neubauten angestrebte Flexibilitdt in der Planung des
Gebéaudes insgesamt bei Sanierungen keine Rolle spielt. Das Gebaude ist wie gegeben
vorhanden. Und wenn Fenster ausgetauscht werden, sollte gesetzlich klar vorgegeben
werden, dass Fenster mit Warmeschutzverglasung (U-Wert < 1,3 W/m2K) eingebaut
werden muissen. Alles andere verursacht Uber viele Jahre unndtigen
Heizwarmeverbrauch, da Fenster sehr langlebig sind.
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Empfehlung 1 c:

Die nationalen energetischen Anforderungen an die Warmedammung der Fassaden
sollten praxisgerecht einfach sein. Es sollte (anstelle U- Wert- Bandbreiten wie bei
Neubauten) praxisgerecht geregelt werden, dass neue Warmedammfassaden eine
bestimmte Mindestdicke (z.B. mindestens 8 cm) aufweisen missen und dass in
bestimmter praxisorientierter Weise auf die Vermeidung von ,Warmebricken* zu
achten ist.

e Wie bei den Fenstern sind die Anforderungen an Warmeddmmfassaden zu wenig
praxisbezogen. Da bei der Sanierung das Gebaude vorhanden ist (und quasi nur noch
auf den Wéarmeschutz wartet) kann es in der Praxis nicht darum gehen, hohe abstrakte
U- Werte festzulegen, sondern ganz praktisch eine unter Kosten/Nutzen-
Gesichtspunkten sinnvolle Mindest-Dammstoffdicke (bei praxisgerechter Warmeleitzahl)
festzulegen.

e So bewirkt eine Dammstoffdicke von 8 cm bei ,Plattenbau®- Typen 1 und 2 U- Werte von
0,35 W/m2K. Das ist ein véllig ausreichender Wert (siehe 1.5). Wichtiger als die
Erreichung noch bessere U-Werte fir AuBenwéanden ist es, die Ausfihrung konstruktiv so
zu planen, dass ,Wéarmebricken* vermieden werden, und daflir praxisgerechte Hinweise
zu geben.

4.7.2 Resiimee und Empfehlungen zur Méglichkeit gesetzlich angeordneter
energiesparender MaBnahmen

In Deutschland hat sich der Ansatz bewahrt, die Durchfihrung bestimmter energiesparender
MaBnahmen gesetzlich (mit Ubergangsfrist) anzuordnen (siehe 4.2.2).

Empfehlung 2:

Auch in den neuen EU- Landern sollte das Instrument gesetzlich angeordneter

NachristmaBnahmen eingefiihrt werden, jedoch zunachst nur

e die nachtragliche Dammung zuganglicher Heizungs- und Warmwasserleitungen
auBerhalb der Wohnraume und

e die zusatzliche Dammung zugénglicher oberster Geschossdecken.

e Diese energiesparenden MaBnahmen sind bereits jetzt schon auch in den neuen EU-
Landern wirtschaftlich (siehe 5.3.3).

e Die Einfihrung der Verbrauchsabrechnung auch fir zentrale Beheizung (und der Einbau
der dazu erforderlichen Ausstattungen) ist unter Kosten/Nutzen- Gesichtspunkten
differenzierter zu betrachten (Naheres hierzu siehe 5.4).

e Als selbstverstandlich wird hier der in den neuen EU- Landern in aller Regel vorhandene
Standard vorausgesetzt, dass fir jedes Gebaude der gebaudebezogene
Warmeverbrauch erfasst wird. Wo dies nicht der Fall ist, muss dies noch nachgerUstet
werden. Denn die erste und selbstverstandliche Stufe der Verbrauchsabrechnung ist es,
dass der Heizwarmeverbrauch jedes Gebaudes extra erfasst wird und nur dieser auf die
Wohnungen eines Gebaudes umgelegt wird (siehe 5.4.1).

4.7.3 Resiimee zu den bestehenden gesetzlichen Entscheidungsregeln fiir
verbindliche Sanierungsentscheidungen bei Eigentiimergemeinschaften

Es ist ein guter Ansatz in den neuen EU- Landern, mit der Mehrheitsentscheidung (50% + 1)
die geringst mdégliche Hurde fir verbindliche Sanierungsentscheidungen einzufihren. Dies
allein fuhrt zwar aus Finanzierungsgrunden (siehe 4.4 und 6) noch nicht dazu, dass gréBere
SanierungsmaBnahmen breit in Gang kommen, gewdhrleistet aber, dass zumindest
hinsichtlich der Abstimmungsquoten kein Hindernis entsteht.

Eine solche Hlrde wurde gerade mit Wirkung vom 1.7.2007 mit einer Novelle zum
deutschen WEG beseitigt. Die bisher erforderliche 100%-Zustimmung zu Modernisierungen
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(wozu auch energiesparende MaBnahmen gehéren) wurde in Deutschland auf 75 %
gesenkt.

Ein fOr die Sanierungspraxis richtiger Ansatz in den neuen EU- L&ndern ist, dass die
Mehrheitsentscheidung auch fir gréBere Instandsetzungen (die CUber notwendige
Reparaturen hinaus gehen) gilt. Ein anderer Ansatz wie in Deutschland, wo alle notwendigen
Instandsetzungen in den Pflichtbereich des Verwalters gehdren (und keine Abstimmung
erforderlich ist), ist in der Praxis nur durchhaltbar, wo die sich Geb&ude in einem
grundsétzlich guten Erhaltungszustand befinden.

4.7.4 Resiimee und Empfehlungen zu den Selbsthilfeaktivitaten bei Fenstern und
Wohnungstiren

Weil bisher in den neuen EU- Landern wenig gréBere Sanierungen zustande kamen, haben
viele Bewohner im Uberschneidungsbereich von Gemeinschaftseigentum und in
Eigeninitiative SanierungsmaBnahmen (insbesondere im Bereich Fenster,
Wohnungseingangstiren, Einbruchschutz) durchgefihrt (siehe 4.5).

Empfehlung 3:

Die Selbsthilfeaktivititen der Bewohner zum Einbau neuer Fenster, neuer
Wohnungseingangstiiren und Vergitterung von Loggien sollten in den nationalen
Wohnungseigentumsgesetzen unter Beriicksichtigung der berechtigten Interessen
von Sonder- und Gemeinschaftseigentum ausdriicklich und praxisgerecht geregelt
werden.

Eine praxisgerechte Regelung kénnte etwa wie folgt aussehen:

e Wenn konkret in Aussicht steht, dass diese Bauteile (soweit noch nicht erneuert) nach
einer einheitlichen Planung in absehbarer Zeit durch neue ersetzen werden, dann muss
die gemeinsame Sanierung Vorrang vor Einzelaktivitdten haben.

e |[st eine gemeinschaftliche Sanierung in absehbarer Zeit nicht zu erwarten, kann man
keinem Wohnungseigentiimer verwehren, diese Bauteile in Eigeninitiative durch neue zu
ersetzen, wenn sich das auBere Erscheinungsbild in das vorhandene Erscheinungsbild
einfagt. Dazu muss jedoch die Planung der Eigeninitiative mit dem Verwalter abgestimmt
werden. Neue Fenster sollten dabei einen U-Wert < 1,30 W/m2K aufweisen, da die
Waérmeverluste Uber die Fenster (Uber die Umlage der Heizkosten) alle
Wohnungseigentimer betreffen.
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5 Die Wirtschaftlichkeit energiesparender MaBnahmen

5.1 Welches sind die in Frage kommenden energiesparenden MaBnahmen?

Bei Heizenergie- sparenden MaBnahmen ist zunachst zu unterscheiden zwischen zwei

Gruppen von MaBnahmen:

e MaBnahmen- Gruppe A: Die eigentlichen energiesparenden MaBnahmen
(WarmedammmaBnahmen), welche die Verluste an Heizwarme reduzieren und

e MaBnahmen- Gruppe B: Die notwendigen BegleitmaBnahmen an den Heizungsanlagen,
um die durch MaBnahmengruppe A mdéglichen Einsparungen auch realisieren zu kénnen
(allein mit den MaBnahmen A wird es in den Wohnungen nur sehr heiB, ohne dass

Heizenergie eingespart wird!)

Die in Frage kommenden Heizenergie-
sparenden MaBnahmen

Funktion und Zweck der MaBnahmen

A. En- MaBnahmengruppe A

A.1a DAmmung Giebel

A.1b Dammung Langswande

A.2 DAmmung oberste Geschossdecke

A.3 DAmmung Kellerdecke

Verminderung der Warmeverluste der Gebaudehlle

A.4 DA&mmung Heizleitungen

Vermeidung unnétiger Leitungswérmeverluste

A.5 NEUE Fenster

1. Verminderung der Warmeverluste Uber Verglasung und
Rahmen

2. Vermeidung unnétiger Liftungswérmeverluste (infolge
ungewollter Zugluft durch undichte Fensterfugen)

A.5.1 Beliftungsschlitze Fenster

A.5.2 Zuluftventile Fenster

A.5.3 Abluftventilatoren Dach

A.5.4 Liftungsklappen Schacht

Gewahrleistung ausreichender Grundbeliftung (ca. 20 m3
Frischluft je Person und Stunde) fir hygienisch frische
Luft und (MaBnahme A.5.3 und A.5.4) zur Vermeidung
von Geruchsbelastigung im Haus

Die MaBnahmen A.5.1 bis 5.4 sind ,BegleitmaBnahmen®, die aber unmittelbar zum Fenster
gehdren; sie sind zur Gewahrleistung der Grundbellftung der Wohnungen erforderlich, well
neue Fenster zu dicht schlieBen (im Gegensatz zu maroden undichten alten Fenstern)
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B. MaBnahmengruppe B (BegleitmaBnahmen)

B.1 Modernisierung Heizzentrale

Bedarfsgerechte Versorgung der Wohnungen mit
Heizwarmwasser (entsprechend dem reduzierten
Warmebedarf nach Warmeddmmung)

B.1.1 Heizleitungen Absperrventile

zur Feinregulierung der Warmwasserstréme in den
Steigeleitungen und Absperrmdglichkeit flir Reparaturen

B.2 Modernisierungen an
Heizungsleitungen und Heizkérpern

zur Feinregulierung des Warmebedarfs in den Wohnungen

B.2.1 Alternative 1: Beibehaltung 1-Rohr-
Heizung®

die sparsame Heizungs- Variante (Hauptproblem:
Thermostatventile kdnnen bei alten Leitungen durch
Rostpartikel leichter verstopfen)

B.2.1a (Thermostat-) Ventile

Individuelle bedarfsgerechte Regulierung der
Raumwarme; Thermostatventil (anders als einfache
Ventile) halten die eingestellte Warmestufe selbsttatig
konstant

B.2.1.b By-Pass Heizkdrper
Einrohr

Bei Einrohrheizung Voraussetzung fir den Einbau von
Heizkdrperventilen

B.2.2 Alternative 2: Umbau auf 2-Rohr-
Heizung

die technisch bessere Variante

B.2.2a (Thermostat-) Ventile

wie B.2.1a

B.2.2b Zweite Steigeleitungen

Je eine Steigeleitung fiir Zu- und Ablauf von Heizwasser
zur gleichméBigeren Warmeversorgung

B.2.2c Anschluss der Heizkérper
an Vor- und Rucklauf-
Steigeleitungen

Anschuss der Heizkérper an das neue Zwei-Rohr-
Leitungssystem

B.3 Verbrauchserfassungsgerate an den
Heizkdrpern

Erfassung des Wohnungsverbrauchs (und Abrechnung
nach Verbrauch), um Anreiz zu geben, die Wohnungen
nicht zu Gberheizen

B.3.1 Austausch nicht geeigneter
Heizkdrper

soweit die vorhandenen Heizkdrper nicht fir das
Anbringen von Verbrauchserfassungsgeraten geeignet
sind

B.3.2 Verbrauchserfassung und -
abrechnung

Fir die Ausstattung mit Erfassungsgeraten und das
Ablesen gibt es zwei Alternativen.

B.3.2.1 Alternative Eigeninvestition

Eigeninvestition und eigenes Ablesen/Abrechnung

B.3.2.2 Alternative Leasing

Vergabe Gerateinvestition und Abrechnung an Energie-
Dienstleister

B.4 Renovierung Treppenhaus

Gehort zu einer gelungenen Sanierung dazu

Im Hinblick auf die Finanzierbarkeit stehen hier die klassischen energiesparenden
MaBnahmen im Vordergrund. In Abschnitt 8 wird jedoch erganzend auch auf weitergehende
energiesparende MaBnahmen zur Erreichung Niedrigenergiestandards eingegangen.

% Nach Auskunft NAPE (PL) gibt es in Polen diese Alternative nicht, weil in Polen Zentralheizung grundsatzlich
immer als Zweirohrheizung gebaut wurde. Insofern geht es in Polen bei MaBnahme B.2 nur um den Einbau von
Thermostatventilen. Dies ist mit ein Grund dafiir, warum energiesparende MaBnahmen in Polen billiger sind als in

den anderen Landern.
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5.2 Zu den Kosten der energiesparenden MaBnahmen

Wenn man Aussagen zur Wirtschaftlichkeit der in Frage kommenden energiesparenden
MaBnahmen machen will, muss man sich mit den Kosten der MaBnahmen beschéftigen. Fir

zwei vom Umfang der

energiesparenden

Sanierungsprojekte des Typs 2 (1-Schicht- Platten)
¢ Pilotprojekt Ozolciema 46/3 in Riga (Lettland) (2001) und

e Berliner Vergleichsprojekt Landsberger Allee 68 — 72 (Berlin) (1995)
sind in der folgenden Tabelle die Kosten zusammen gestellt:

MaBnahmen

direkt

vergleichbare

Kosten der energiesparende MaBnahmen Deutschland Lettland
WohnungsgréBen in m? 58,00 54,00
A. Dédmmung Gebé&udehiille
A.1a DAmmung Giebel 448,45 € 313,91 €
A.1b DAmmung L&ngswénde 2.035,96 € 1.308,83 €
A.2 Dammung oberste Geschossdecke®® 134,02 € 116,15 €
A.3 Dammung Kellerdecke 491,40 € 312,71 €
A.4 Dammung Heizleitungen 58,00 € 35,10 €
A.5 NEUE Fenster 2.223,55 € 1.819,27 €
A.5.1 Bellftungsschlitze Fenster -€ -€
A.5.2 Zuluftventile Fenster 20,30 € 18,90 €
A.5.3 Abluftventilatoren Dach 203,00 € 129,60 €
A.5.4 Liuftungsklappen Schacht 49,30 € 37,80 €
B. BegleitmaBnahmen
B.1 Modernisierung Heizzentrale 696,00 € 486,00 €
B.1.1 Heizleitungen Absperrventile 40,60 € 29,70 €
B.2.1 Beibehalt 1-Rohr-Heizung
B.2.1a Thermostatventile Einrohr 101,50 € 94,50 €
B.2.1b By-Pass Heizkérper Einrohr 301,60 € 189,00 €
B.2.2 Umbau auf 2-Rohr-Heizung
B.2.2a Thermostatventile Zweirohr 101,50 € 94,50 €
B.2.2b Steigeleitungen Zweirohr 493,00 € 270,00 €
B.2.2¢ Anschluss Heizkorper Zweirohr 101,50 € 64,80 €
B.3 Verbrauchserfassungsgerate
B.3.1 Austausch nicht geeigneter Heizkérper 870,00 € 594,00 €
B.3.2.1 Eigeninvestition 58,00 € 48,60 €
B.3.2.2 Leasing -€ -€
B.4 Renovierung Treppenhaus 406,00 € 189,00 €
Summe Kosten MIT Umbau auf Zweirohrheizung 8.372,59 € 5.820,28 €
Summe Kosten Beibehalt Einrohrheizung 8.079,69 € 5.674,48 €

% Diese Kosten beziehen sich auf ein “Kaltdach” (d.h. Uber der obersten Geschossdecke befindet sich ein
begehbares, nicht beheiztes Technik- Geschoss, sodass man mit geringem Aufwand Dadmmmaterial auf die
oberste Geschossdecke auflegen kann. Ist ein “Warmdach” (Sandwich-Dach) vorhanden, ist eine zuséatzliche
Dammung in der Regel erst wirtschaftlich, wenn die Erneuerung der Dachdichtung ansteht.
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Die Kostenunterschiede erklaren sich wie folgt:

e Relativ EU- einheitlich sind mittlerweile die Preise fir verarbeitete hochwertige
Bauprodukte (z. B. Dammmaterial, Thermostatventile), weil diese von international
tatigen Produktherstellern stammen.

e Die Preisunterscheide ergeben sich im wesentlichen aus
Lohnkostenunterschieden fir die Verarbeitung der Bauprodukte vor Ort durch die
regional tatigen Bauunternehmen.

Der Vergleich der Anteile von Lohn- und Materialkosten stellt sich etwa wie folgt dar:

Deutschland (D) Lettland (LV) Kosten

Kosten Anteile Kosten Anteile LVzuD

Materialkosten 3.767 € 45% 3.767 € 64,7% 100,0%
Personalkosten 3.767 € 45% 1.801 € 31,0% 47,8%
technische Abwicklung 837 € 10% 251 € 4,3% 30,0%
Baukosten 8.372 € 5.820 € 69,5%

Die Projekte des Deutsch-Lettischen Energiespar- Pilotprogramms und das estnische
Pilotprojekt im Rahmen des EU-Projektes BEEN haben dieses Kostenniveau bestétigt.

5.3 Die Wirtschaftlichkeit der energiesparenden MaBnahmen

5.3.1 Die wohnungswirtschaftliche Wirtschaftlichkeit versus
Amortisationszeiten

Far die Ermittlung der Wirtschaftlichkeit energiesparender MaBnahmen muss man die
Investitionskosten und die mit den Investitionen erreichbaren Betriebskostenreduzierungen
(Heizkosteneinsparungen) in geeigneter Weise vergleichen. Dafir sind zwei Verfahren
(Indikatoren) gebrauchlich:

e Indikator 1: Der wohnungswirtschaftliche Wirtschaftlichkeitsfaktor

¢ Indikator 2: Der Amortisationszeitraum

Die Ermittlung der Wirtschaftlichkeit Uber den Amortisationszeitraum einer MaBnahmen
scheint auf den ersten Blick die richtige Methode zu sein. Es muss nur ausgerechnet
werden, wie lange es dauert, bis die Investitionskosten durch die Heizkosteneinsparungen
gedeckt sind. Diese Methode setzt jedoch voraus, dass man das Geld flr die Investition cash
zur Verfligung hat.

In der Wohnungswirtschaft ist es jedoch Ublich, dass man langlebigen
SanierungsmaBnahmen Uberwiegend mit Darlehen (vor)finanziert, weil es unwirtschaftlich
ware, mit einer gebotenen Investition so lange zu warten, bis man das Geld zusammen
gespart hat. Fur die wohnungswirtschaftliche Wirtschaftlichkeit ist deshalb allein
entscheidend, wie hoch die jéhrlichen Belastungen aus Zins und Tilgung sind verglichen mit
den jahrlich erreichbaren Heizkosteneinsparungen. Soweit sich dabei ein Faktor unter 1,00
ergibt, ware eine MaBnahme wirtschaftlich, weil die Einsparungen hoher lagen als die
laufenden Kreditkosten.

In den folgenden Abschnitten wird die Wirtschaftlichkeit der in Frage kommenden
energiesparenden MaBnahmen daher hauptsdchlich nach dem wohnungswirtschaftliche
Wirtschaftlichkeitsfaktor ermittelt, zum Vergleich werden die Amortisationszeiten daneben
angegeben.

64




5.3.2 Die wohnungswirtschaftliche Wirtschaftlichkeit der energiesparenden
MaBnahmen (fiir die MaBnahmen und Kosten nach 5.2)

Flr die energiesparenden MaBnahmen der beiden Vergleichsprojekte nach Abschnitt 5.2
errechnet sich die wohnungswirtschaftliche Wirtschaftlichkeit fiir eine durchschnittliche
Wohnung wie folgt, wobei den durch die MaBnahmen bewirkten Heizkosteneinsparungen die
sich aus einer Kreditfinanzierung (mit landestypischen Konditionen — siehe 2.6) ergebenden
Kreditumlagen gegenlber gestellt sind.

Deutschland | Lettland | Deutschland | Lettland
Heizkosten je kWh 0,06 € 0,083 €
Jéahrliche
Heizkosten VOR
Sanierung 553,17 €| 271,54 €
Kreditbelastung
7,0% 15,0%

(Summe Zinsen und
Tilgung in % jahrlich)

Einsparungen und Kostenumlagen aus den MaBnahmen...(in € je WE jahrlich)

Deutschland | Lettland

Deutschland | Lettland

Deutschland | Lettland

Heizkosteneinsparungen

Kreditumlagen

Umlage nach Einsparung |

A.1a DAmmung

Giebel 2747€| 13,12€ 31,39€| 47,09€ 3,92€| 33,97€
A.1b Ddmmung

Langswande 95,81 €| 45,68€ 142,52 €|196,33 € 46,71 €| 150,64 €
A.2 DAmmung

oberste

Geschossdecke 2385€| 1154€ 9,38€| 17,42¢€ -14,47 € 5,88 €
A.3 Dammung

Kellerdecke 11,08 € 5,87 € 34,40 €| 46,91 € 23,32€| 41,04€
A.4 Dammung

Heizleitungen 9,13 € 4,84 € 406€| 527€ -5,07 € 0,43 €
A.5 NEUE Fenster 131,38€| 65,58 € 155,65 €| 272,89 € 24,27 €| 207,31 €
B. Begleitende

MaBnahmen -€ -£€ 222,98 €| 289,58 € 222,98 €| 289,58 €
Summe jéhrlich 298,71 €| 146,63 € 600,38 € | 875,47 € 301,66 €| 728,84 €
Summe monatlich 2489€| 1222¢€ 50,03 €| 72,96 € 25,14€| 60,74€
Heizkosteneinsparung 54.0% 54.0%

in %

In beiden Landern ist das wohnungswirtschaftliche Ergebnis leider nicht positiv. Das Paket
der energiesparenden MaBnahmen refinanziert sich nicht durch Heizkosteneinsparungen

von selbst.

Obwohl die Investitionskosten in Deutschland um ca. 30 % hdéher sind, ist die Umlage auf die
Bewohner deutlich niedriger (25,11 € im Verhéltnis zu 60,74 € monatlich). Dies liegt an

Folgendem:

¢ In Lettland (wie auch in den anderen neuen EU- L&ndern) sind die jahrlichen Kreditraten
fir UObliche Sanierungskredite doppelt so hoch wie in Deutschland (wegen der
Unterschiede in den Ublichen Laufzeiten der Kredite: 8 bis 12 Jahre gegentber 20 bis 25
Jahre in Deutschland).
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e Die Heizenergiekosten sind in Deutschland doppelt so hoch®’ (ca. 0,06 gegentber 0,03 €
je kWh Fernwarme). Damit sind auch die durch energiesparende MaBnahmen
erzielbaren Heizkosteneinsparungen doppelt so hoch.

Die etwa um 30 % niedrigeren Baukosten in den neuen EU- Landern kdnnen diesen
doppelten Effekt nur auf ein Verhaltnis 1 : 2,4 reduzieren.

5.3.3 Die Rangfolge der Wirtschaftlichkeit energiesparender MaBnahmen
(Efficiency- ranking)

Wenn man konkrete Zahlen zur Wirtschaftlichkeit energiesparender MaBnahmen hat, kann
man die Erkenntnisse auch verallgemeinern und eine ranking- Liste fir die
energiesparenden MaBnahmen erstellen.

Ein solches relatives Ranking ist insbesondere hilfreich, wenn man aus finanziellen Griinden
nicht alle winschenswerten MaBnahmen auf einmal durchfiihren kann, sondern ein
Sanierungskonzept in Stufen (siehe dazu auch 5.6.2) entwickeln will. Dann ist es gut, eine
ranking- Liste zu haben, aus der sich ergibt, welche energiesparenden MaBnahmen unter
Kosten-Nutzen- Gesichtspunkten die grdBten Effekte bringen.

In der folgenden ranking- Liste sind dazu die in 5.2 und 5.3.2 dargestellten Kosten und
Einspareffekte in Relation gesetzt worden. Die ranking- Tabelle zeigt Folgendes:

e In der Spalte ,Wohnungswirtschaftlicher Wirtschaftlichkeitsfaktor” ist dargestellt, in welcher
Relation die Finanzierungskosten einer MaBnahmen (= die jahrlichen Zins- und
Tilgungsraten fir einen Sanierungskredit) zu den erreichbaren Heizkosteneinsparungen
stehen. Ist der Faktor gréBer 1, sind Sanierungsumlagen um diesen Faktor héher als die
Einsparungen. Ist der Faktor kleiner 1, handelt es sich um eine unmittelbar wirtschaftliche
MaBnahme, die sich durch Einsparungen selbst finanziert.

e Die Spalte Amortisationszeiten zeigt die Anzahl an Jahren, in welchen die Summe der
Heizkosteneinsparungen so hoch ist wie die Kosten der MaBnahme.

¢ Bei beiden Spalten (Wirtschaftlichkeits- Faktor und Amortisationszeiten) sind angegeben
einmal die statischen Werte (fir den Fall Heizkostensteigerung = Null) und die Werte fir
die Annahme einer jahrlichen Heizkosteneinsparung von 5 % bzw. 10 % fir Lettland
(=dynamische Werte). Die Wirtschaftlichkeitswerte sind natlrlich besser bei dynamischer
Betrachtung.

e Die letzte Spalte zeigt die Ergebnisse: Die ranking- Platze der energiesparenden
MaBnahmen. Die Tabelle zeigt, dass -egal welche Methode man zur Ermittlung der
Wirtschaftlichkeit anwendet- die ranking- Reihenfolge bei jeder Methode dieselbe ist.
Insofern kdénnen Amortisationszeiten herangezogen werden far relative rating-
Ermittlungen. Es bleibt jedoch dabei, dass Amortisationszeiten nichts (jedenfalls nicht
unmittelbar) Gber die wohnungswirtschaftliche Wirtschaftlichkeit aussagen.

" Wahrend die Fernwarmepreise in den Jahren 2000 bis 2006 ziemlich constant waren, ist ab 2007 eine
steigende Tendenz zu verzeichnen: So sind die Fernwarmetarife in Lettland am 1.8.2007 von 0,03 auf 0,04 € je
kWh gestiegen (sieche BEEN- best-practice- project in Tallinn).
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Die relative Wirtschaftlichkeit der energiesparenden MaBnahmen (EEM)

Wohnungswirtschaftlicher| Amortisationszeiten | Effizienz

Germany Wirtschaftlichkeitsfaktor | der EEM in Jahren Rang
En-Kosten-Anstieg in % 5,0% 5,0%

Energiesparende MaBnahmen statisch| dynamisch statisch | dynamisch

A.1a DAmmung Giebel 1,05 0,82 14,97 11,36 3

A.1b DAmmung Langswéande 1,36 1,06 19,49 14,21 5

A.2 DAmmung oberste

Geschossdecke 0,36 0,28 5,15 5,15 1

A.3 DAmmung Kellerdecke 2,85 2,26 40,67 28,11 6

A.4 DA&mmung Heizleitungen 0,41 0,32 5,82 5,65 2

A.5 NEUE Fenster 1,09 0,85 15,52 11,76 4

B. BegleitmaBnahmen

Summe 1,84 1,45 24,81 18,61

Latvia Wo_hnungsvyirtscl_*naftlicher Amortisati_onszeiten Effizienz

Wirtschaftlichkeitsfaktor der EEM in Jahren Rang

En-Kosten-Anstieg in % 10,0% 10,0%

Energiesparende MaBnahmen statisch| dynamisch statisch | dynamisch

A.1a DAmmung Giebel 3,75 1,98 24,97 12,16 3

A.1b Ddmmung Léngswénde 4,48 2,37 29,90 13,90 5

A.2 Dammung oberste

Geschossdecke 1,57 0,85 10,50 7,05 2

A.3 DAmmung Kellerdecke 8,34 5,23 55,60 26,82 6

A.4 Ddmmung Heizleitungen 1,14 0,71 7,57 6,45 1

A.5 NEUE Fenster 4,34 2,41 28,95 14,11 4

B. BegleitmaBnahmen

Summe 6,23 3,57 40,38 20,64

Der Vergleich der relativen Wirtschaftlichkeitswerte zeigt insbesondere Folgendes:

In Deutschland sind einige MaBnahmen (Dammung oberste Geschossdecke,
Dammung Heizungsleitungen) bereits unmittelbar wirtschaftlich. Deshalb ist die
Durchfihrung dieser MaBnahmen auch gesetzlich vorgeschrieben (siehe 4.2.2).

Wahrend man sich bei den Bedingungen in Deutschland (Energiepreisniveau,
Finanzierungskonditionen) mit den priméren energiesparenden MaBnahmen
schon nahe an der wohnungswirtschaftlichen Wirtschaftlichkeit bewegt, ist man in
Lettland (und den anderen BEEN- beteiligten Landern) noch weit davon entfernt.
Deshalb sind in den neuen EU-L&ndern gezielte Finanzierungsunterstitzungen
erforderlich (siehe Abschnitt 6).

Die Tabelle zeigt aber auch, dass man nicht nur die Wirtschaftlichkeit der
einzelnen energiesparenden MaBnahmen isoliert betrachten kann, sondern auch
die erforderlichen BegleitmaBnahmen (an der Heizungsanlage) mit heranziehen
muss. Die Wirtschaftlichkeit eines MaBnahmenpaketes insgesamt (hier das
vollstdndige MaBnahmenpaket wie beim Pilotprojekt Ozolciema 46/3 in Riga
(siehe 5.2) wird im Ergebnis wesentlich bestimmt durch den Umfang der
BegleitmaBnahmen, die  erforderlich  sind, um  die durch die
WarmedammmaBnahmen moglich Einsparungen auch tatsachlich realisieren zu
kénnen.
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5.3.4 Die zur Heizkosteneinsparung hinzu kommenden Wohnwertvorteile
energiesparender MaBnahmen

Auch wenn das ganze Paket energiesparender MaBnahmen wie beim Pilotprojekt Ozolciema
46/3 in Riga (siehe 5.2) nicht einmal in Deutschland unmittelbar wirtschaftlich ist, heiBt das
noch lange nicht, dass die Durchfihrung insgesamt unwirtschaftlich ist. Denn die
Gesamtwirtschaftlichkeit rechnet sich lediglich nicht allein aus den erreichbaren
Heizkosteinsparungen.

Die Wéarmeddmmung der Gebdude ist jedoch nicht nur die SchlisselmaBnahme
Heizenergiesparen, sondern beseitigt eine Vielzahl von allgemeinen baulichen Méangeln bei
,Plattenbauten*:

e Eine Warmedammfassade erspart InstandsetzungsmaBnahmen zur Behebung
der Schaden an den Betonflichen und Fugen. Das weitere Anwachsen von
Schaden wird hinter der schiitzenden Warmedammschicht gestoppt.

e Durch die Warmeddammung sind die Wande nicht mehr den
Temperaturschwankungen und der Feuchtigkeit der AuBenluft ausgesetzt. In den
Wanden vorhandene Feuchtigkeit trocknet ab. Begonnenes Rosten von
Bewehrungsstéhlen wird gestoppt.

e FEine Warmedammfassade beseitigt bei Plattenbauten automatisch auch das
Problem einer Schimmelpilzbildung an den AuBenwénden und in Raumecken.
Dies geschieht dadurch, dass der Frost nicht mehr in die Wande gelangt (sondern
in der AuBendammung bleibt). Dadurch erhéhen sich die Wandtemperaturen so,
dass sich an den AuBenwanden praktisch kein Tauwasser mehr bilden kann und
die Gefahr einer Schimmelpilzbildung praktisch beseitigt ist.

e Der Effekt der "Kélteabstrahlung”, den im Winter ungedammte Wande haben,
verschwindet. Durch eine auBen angebrachte Dammschicht bleibt der Frost auch
im kaltesten Winter in der auBeren Dammschicht. Die Raumseite der AuBenwande
hat fast Raumtemperatur und erscheint daher auch im kéltesten Winter angenehm
warm. Der Wegfall des Effektes der ,,Kaltestrahlung,, im Winter fiihrt dazu, dass
man bereits Raumtemperaturen von 20 ° C als behaglich warm empfindet. Der
Wegfall des Kaltestrahlungs- Effektes bringt von daher flr sparsam heizende
Bewohner eine zusétzliche Einsparmdglichkeit von ca. 7 % der Heizkosten.

e Die Wirkung der Warmedammung, dass die Wande nun praktisch durchgehend
Raumtemperatur haben, wirkt Klima- ausgleichend. In den Ubergangszeiten
(Frahjahr, Herbst) muss man nicht so viel heizen, weil die in den Wé&nden
gespeicherte Warme wie eine Heizung wirkt. Im Sommer wirkt Warmedammung
wie eine Klimaanlage. Die Warmedammung verhindert, dass sich die Wande
durch Sonneneinstrahlung aufheizen. Wenn man im Sommer geschickt llftet
(Fensteréffnen nachts, am Tage Fenster zu wund Jalousien gegen
Sonneneinstrahlung) haben die Wande eine kihlende Wirkung.
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Temperaturverlauf in AuBenwand VOR und NACH Sanierung (MIT und OHNE AuBendammung)
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5.4 Die Wirtschaftlichkeit von verbrauchsabhangiger Heizkostenabrechnung

5.4.1 Die drei Stufen der Verbrauchsabrechnung

Mit der Verbrauchsabrechnung von Heizkosten verbinden die meisten nur die Erfassung des
Heizungsverbrauchs in den Wohnungen durch Heizkostenverteiler und eine Abrechnung der
Heizkosten nach dem erfassten Wohnungsverbrauch.

Bei genauer Betrachtung ist diese ,Verbrauchsabrechnung“ jedoch erst die dritte Stufe fr
kostengerechte Heizkostenabrechnung. Nur weil die ersten beiden Stufen in den BEEN-
Landern langst vollzogen sind (aber noch nicht in allen Landern Osteuropas), gelten sie als
selbstversténdlich und werden deshalb in ihrer Bedeutung unterschatzt.

Die drei Stufen einer verbrauchsgerechten Abrechnung der Heizkosten bei
Fernwarmeversorgung sind die folgenden:

Verbrauchsabrechnung Stufe 1: Einfihrung der kostendeckenden Umlage der Heizkosten
(und aller Betriebskosten - keine Betriebskostensubventionen mehr)z. Far Heizkosten
bedeutet dies: Jeder Haushalt hat eine monatliche Vorauszahlung auf die Heizkosten zu
zahlen. Ende der Heizperiode erfolgt eine Abrechnung der tatsédchlichen Heizkosten und
Berechnung des Anteiles jeder Wohnung nach dem Anteil der Wohnflache. Je nach Ergebnis
der Abrechnung am Ende der Heizperiode ergibt sich fir die Haushalte eine Nachzahlung
oder Rickzahlung.

Verbrauchsabrechnung Stufe 2: Trennung des Fernwadrmenetzes von der
Warmeverteilung in den Gebauden. Trennpunkt ist die Wéarmelibergangsstelle im
Gebaude (Hausanschlussstation). Jedes Gebaude erhélt einen Warmemengenzahler.
Jedes Gebaude bezahlt nur die Warmemenge nach dem Hauszéhler. Das
Fernwarmeunternehmen darf seine Kosten (Kosten flr insgesamt verbrauchte Primérenergie

8 S0 zahlten die Bewohner in Ost- Deutschland bis 1990 (zu DDR- Zeiten) fur die Heizung (wie auch flr die
Ubrigen Wohnkosten) nur niedrige pauschale Wohnkosten, die nicht kostendeckend waren. Dadurch bestand kein
Anreiz, mit Heizwarme und Wasser sparsam umzugehen
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einschlieBlich mehr oder weniger schlechter Wirkungsgrad der Warmeerzeugungsanlagen,
Heizwarmeverluste Leitungsnetz) nicht mehr pauschal umlegen, sondern muss einen Tarif
auf Basis je 1 kWh an die Geb&ude gelieferte End- Energie®® entwickeln.

Die Verbrauchsabrechnung der Stufe 2 verfolgt folgende zwei Zwecke:

e Zweck 1 (Anreiz zur Primarenergieeinsparung beim Fernwarmeversorger)

Durch Offenlegung der End- Energiekosten je kWh am Gebaude- Ubergangspunkt
entstent fir den Fernwarmeversorger der Anreiz, den Wirkungsgrad der
Warmeerzeugungsanlagen zu verbessern und die Warmeverluste im Verteilungsnetz
(durch bessere Warmedammung der Leitungen) zu verringern. Durch Vergleich der
gemessenen End- Energien fir die Gebaude mit der selbst verbrauchten Primarenergie
kann sich nun der Fernwdrmeversorger ausrechnen, wie groB seine eigenen
Energieverluste (Wirkungsgrad der Anlagen, Verluste Uber Verteilungsleitungen) sind. Ist
der Fernwarmeversorger mit seinem Tarif nicht konkurrenzfahig, muss der
Fernw@rmeversorger damit rechnen, dass die Gebaudeeigentiimer sich einen anderen
Versorger suchen (Angebote zur Nahwéarmeversorgung) oder selbst eine dezentrale
Heizzentrale bauen. Die Stufe 2 der Heizreform fihrt in der Regel dazu, dass die
Fernwarmeunternehmen ihren Primarenergieverbrauch durch
EnergieeffizienzmaBnahmen  (Verbesserung des  Wirkungsgrades bei  der
Warmeerzeugung, Dammung der Verteilungsleitungen) um bis zu 50 % reduzieren
kénnen!

e Zweck 2 (Anreiz an die Bewohner zur Durchfihrung von energiesparenden MaBnahmen
an ihrem Haus)
Wenn jedes Gebéaude tatsédchlich nur den Heizwarmeverbrauch (nach einheitlichem Tarif
je kWh) bezahlen muss, der am Gebaude- Ubergabepunkt gemessen wird, besteht ein
Anreiz, auch fir das Gebaude energiesparende MaBnahmen durchzufiihren. Wenn man
mit WarmedammmaBnahmen den Heizenergiebedarf eines Gebaudes halbiert, kommt
der Vorteil aus energiesparenden MaBnahmen voll und allein dem konkret sanierten
Gebéaude zugute. Vor der Erfassung des Heizwarmeverbrauchs jedes Gebaudes durch
einen Warmemengenzahler hatte man die Wirkung von konkreten energiesparenden
MaBnahmen gar nicht Gebaude- konkret erfassen kénnen.

Verbrauchsabrechnung Stufe 3: Erst im dritten Schritt geht es um den Einbau von
Verbrauchserfassungsgeraten an jedem Heizkérper und die Abrechnung nach dem
erfassten Wohnungsverbrauch anstelle der bisherigen Heizkostenumlage nach dem Anteil
der Wohnflachen.

Um die Bedeutung der drei Reformstufen zur Heizkostenabrechnung richtig einzuschatzen,
muss man sich einmal klar machen, was sie zur volkswirtschaftlichen
Primarenergieeinsparung beitragen:

e Die Stufe 2 (verbunden mit Stufe 1) bringt den weitaus gréBten Effekt: Der
Fernwarmeversorger reduziert den bisherigen Prim&renergieverbrauch um bis zu
50%. Man muss sich dies einmal richtig klar machen: Allein die energiesparenden
MaBnahmen des Fernwarmeversorgungsunternehmens selbst (fir Verbesserung des
Wirkungsgrades der Warmeerzeugungsanlagen und Warmedammung der
Verteilungsnetze) kénnen bereits dazu fuhren, dass flr die Aufrechterhaltung der
bisherigen Warmeversorgung der Wohnsiedlungen nur noch die Hélfte der bisherigen
Priméarenergie verbraucht wird!

# Das schlieBt nicht aus, dass zusétzlich zu dem Verbrauchstarif zur Abdeckung der Grundkosten auch ein
pauschaler Anschlusstarif erhoben wird
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e Wenn die Gebaudeeigentiimer ihrerseits energiesparende MaBnahmen am Gebaude
vornehmen (wie beim Pilotprojekt Ozolciema 46/3 in Riga - siehe 5.1 und 5.2) dann
halbiert sich noch einmal der Heizungs- End- Energieverbrauch. Beide Effekte
zusammen bringen eine Reduzierung des friheren Priméarenergieverbrauchs (vor
Schritten 1 und 2) um bis zu 75 %.

e Demgegenlber bringt der Schritt 3 (Umstellung von pauschaler Heizkostenumlage
auf Heizkostenabrechnung nach dem erfassten Wohnungsverbrauch) nur noch einen
zusétzlichen Einspareffekt von etwa 10 % bis 15 %°° auf den Heiz- End-
Energieverbrauch. Umgerechnet auf den urspringlichen Priméarenergieverbrauch
(demgegeniber die Schritte 1 und 2 eine Einsparung von bis zu 75 % bringen) bringt
der Schritt 3 somit nur noch einen zusatzlichen volkswirtschaftlichen Primarenergie-
Einspareffekt von 2,5 bis 3,75 %!

Aber die Stufe 3 zur Heizkostenabrechnung (Umstellung von pauschaler m2-Umlage auf
Verbrauchsabrechnung) bringt diesen zusatzlichen Einspareffekt nur, wenn durch
Bewohnerverhalten Uberheizung der Wohnungen mdéglich ist. Insofern setzt der Schritt 3
Folgendes voraus:

e Die Heizkérper missen mit Ventilen ausgestattet sein, mit denen die Bewohner die
Raumwaéarme individuell (innerhalb einer Bandbreite) regulieren kénnen. Ist keine
individuelle Regulierung der Raumwarme mdglich (z.B. weil keine Ventile an den
Heizkdrpern vorhanden sind), ist Wohnungsverbrauchserfassung unsinnig.

e Dasselbe gilt, wenn die Heizungsanlage im Winter nicht genligend Warme liefert.
Wohnungsverbrauchsabrechnung (Schritt 3) macht nur Sinn, wo die Bewohner ihre
Wohnungen durch individuelle Ventileinstellungen Uberheizen kdnnen (also erhdhte
Raumtemperaturen von 23 bis 26 ° C mdglich sind).

Denn der Einspareffekt, der durch Schritt 3 ausgel6st wird, besteht allein darin, dass die
Bewohner einen Anreiz erhalten, die Heizkérperventile nicht stédndig auf héchste Stufe zu
stellen, weil diejenigen, die dies machen (infolge der Abrechnung nach erfasstem Verbrauch)
mehr Heizkosten bezahlen missen als bei sparsameren Heizverhalten.

5.4.2 Stand zur Heizkostenabrechnung nach erfasstem Wohnungsverbrauch

Die Stufen 1 und 2 fiir eine energiesparende verursachergerechte Heizkostenabrechnung
sind in allen BEEN- Landern realisiert.

In Deutschland ist dartiber hinaus auch die Stufe 3 (Heizkostenabrechnung nach erfasstem
Wohnungsverbrauch) gesetzlich vorgeschrieben. In Ost- Deutschland bestand dazu eine
Ubergangsfrist bis zum 31.12.1995 (siehe 4.2.2).

Ein Problem der Heizkostenabrechnung nach erfasstem Wohnungsverbrauch ist der
Umstand, dass die Ausstattungen zur Verbrauchsabrechnung (Anschaffung, Montage,
Wartung und Ablesen der Verbrauchserfassungsgerate) zusatzliches Geld kosten. Die
jahrlichen Kosten fur die Verbrauchsabrechnung liegen (je nach Anbieter und
Abrechnungstechnik) zwischen 30 und 60 € je Wohnung und sind von jeder Wohnung
zusétzlich zu den Heizkosten zu bezahlen.

Aber auch wenn die Mehrkosten fur die Verbrauchserfassung nicht unerheblich sind und die
zusatzlichen Einspareffekte (durch sparsameres Verhalten) zu groBen Teilen wieder

%0 Es wird in der Literatur, welche die gesetzliche Einflihrung der Verbrauchsabrechnung in Deutschland in den
1980er Jahren kommentiert, allgemein von einem Einspareffekt in dieser GrdéBenordnung (10 bis 15 %)
ausgegangen. Diese Zahl ist plausibel, wenn man bedenkt, das eine um 1 °C niedrigere Raumtemperatur etwa 6
% Heizkostenersparnis bringt.
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reduzieren, gibt es bei den Bewohnern dennoch eine groBe Akzeptanz, weil die
Verbrauchsabrechnung (Stufe 3) dem Gerechtigkeitsempfinden entspricht, flr sparsames
Heizen belohnt zu werden und nicht fir Energieverschwendung anderer mit bezahlen zu
muissen.

Gesetzlich geregelt ist in Deutschland auBerdem, dass die Verbrauchsabrechnung an
Energiedienstleister vergeben werden darf und dass die jahrlichen Abrechnungskosten
(einschlieBlich Stellung und Wartung der Verbrauchserfassungsgerate auf Leasing Basis)
zusammen mit den Heizkosten abgerechnet werden dirfen.

In den neuen EU- Lé&ndern gehdrt bisher Verbrauchsabrechnung innerhalb der
Wohngebdude zu den freiwilligen energiesparenden MaBnahmen, die genauso in der
Entscheidungsbefugnis der Eigentimer liegen wie andere energiesparende MaBnahmen
(siehe 4.3).

5.4.3 Wann ist Verbrauchsabrechnung wirtschaftlich?

Zunachst ist festzustellen, dass die Abrechnung der Heizkosten nach Verbrauch im
eigentlichen Sinne keine energiesparende MaBnahme ist. Die Art der Heizkostenabrechnung
wird zu einer energiesparenden ,MaBnahme®, wenn sie dazu fOhrt, dass insgesamt
Heizkosten eingespart werden. Die Erfahrungen in Deutschland sind, dass mit
Verbrauchsabrechnung im Durchschnitt ca. 10 bis 15 % der Heizkosten eingespart werden
gegeniber einem Heizverhalten, das bei einer Heizkostenabrechnung nach einem m2-
Schlissel stattfinden wirde.

Dennoch ist Heizkostenabrechnung nach dem erfassten Wohnungsverbrauch nicht in jedem
Fall sinnvoll. Die Verbrauchsabrechnung (Stufe 3 der Heizkostenabrechnung) ist nur sinnvoll,
wenn drei Voraussetzungen erfillt sind:

Voraussetzungen fiir Verbrauchsabrechnung (Stufe 3)

Verbrauchsabrechnung ist sinnvoll oder nicht...

Technische Lésung sinnvoll nicht sinnvoll

Voraussetzung 1 | regulierbare Ventile (am
besten Thermostatventile) | notwendige Voraussetzung | OHNE nicht sinnvoll
an jedem Heizkorper

Voraussetzung 2 | die Heizungsanlage muss
hdéhere
Raumtemperaturen (20
bis 25 °C) liefern als nur
Mindesttemperaturen

wenn durch Einstellung
der Ventile keine
Uberheizung méglich

als Anreiz, bedarfsgerecht
und sparsam zu heizen

Voraussetzung 3 | die Mehrkosten fir die
Geréteausstattungen, das
Ablesen und die

Abrechnung sollten nicht | ... wenn die Zusatzkosten ... wenn die

héher sein als die durch for die Zusatzkosten fur die
Verbrauchsabrechnung Verbrauchsabrechnung Verbrauchsabrechnung
(und das dadurch unter 10 % der Heizkosten | Gber 15 % der
ausgeldste Verhalten) liegen Heizkosten liegen

erreichbaren
Einsparungen (ca. 10 bis

15 %)
Bei jahrlichen Heizkosten
nach Sanierung von .... .. waren dies... .. wéren dies...
z.B. Lettland 240 € <24,00 € > 36,00 €
z.B. Deutschland 480 € < 48,00 € > 72,00 €

Die Tabelle verdeutlicht Folgendes:
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¢ Heizkostenabrechnung nach dem erfassten Wohnungsverbrauch ist nur sinnvoll, wenn alle
Heizkorper mit regulierbaren Heizkdrperventilen (am besten selbsttédtige Thermostatventile)
ausgestattet sind. Die Bewohner missen die Mdglichkeit haben, die Raumtemperaturen
nach individuellem Bedarf einzustellen. Ohne regulierbare Heizkdrperventile ist kein
sparsames oder groBzlgiges Heizverhalten mdglich, weil man die Warme so nehmen
muss, wie sie von der Heizanlage geliefert wird.

¢ Die Heizungsanlage muss hinsichtlich der Vorlauftemperaturen so eingestellt sein, dass
alle Bewohner die Mdoglichkeit haben, die Raumtemperaturen in einer Mindest- Bandbreite
(zwischen 18 und 24 °C) individuell regulieren zu kénnen. Wenn seitens der Bewohner
kein ,Uberheizen“ der Wohnungen mdoglich ist, weil die Heizanlage nur
Mindesttemperaturen liefert, dann bringt Verbrauchsabrechnung keine Einspareffekte und
ist Verbrauchsabrechnung UberflUssig.

¢ Des weiteren macht die Heizkostenabrechnung nur Sinn, wenn die Zusatzkosten, die fir
die Ausstattungen zur Verbrauchserfassung entstehen, nicht héher sind als die
Einsparungen. Zumindest wird dies das Interesse der Bewohner sein. Volkswirtschaftlich
ist es in jedem Fall erstrebenswert, dass die zusatzlichen 10 bis 15 % Endenergie-
Einsparung realisiert werden, auch wenn sich fir die Bewohner (bezogen auf die
Heizkosten einschlieBlich Abrechnungskosten) vielleicht kein Vorteil ergibt.

Um nach Verbrauch abrechnen zu k&nnen, missen geeignete Ausstattungen zur
Verbrauchserfassung installiert werden.

Alternativen der technischen Ausstattung zur Verbrauchsabrechnung

Verbrauchsabrechnung ist sinnvoll oder nicht...

technische Ldsung sinnvoll nicht sinnvoll
Alternative 1 i i Ur i . . .
te R|'ngle_!tung far jede VYOhnung bei Neubauten bei Sanierungen zu teuer
mit Warme- Messgerét
Alternative 2 preisglnstigste

Verbrauchserfassungsgerite

an jedem Heizképer Losung bei

Sanierungen

Alternative 2a | Eigeninvestition und

Eigenabrechnung in der Regel nicht vorteilhaft

Alternative 2b "Leasing"der ... da in der Regel
Verbrauchsabrechnung (Vertrag | nicht teurer als
mit Energiedienstleister) Eigeninvestition
(Wettbewerb der
Anbieter nutzen!)
Kostenspektrum 30,00 € bis 60,00 €

Alternative 2

Die nachtragliche Ausstattung der Wohnungen mit exakten Messgeraten zur Erfassung des
tatsachlichen Heizwarmeverbrauchs der einzelnen Wohnungen ist teuer. Die daflr
erforderlichen Ausstattungen werden in der Regel nur bei Neubau vorgesehen.

Bei bestehenden Gebauden werden zur Erfassung des individuellen Warmeverbrauchs der
Wohnungen Verbrauchserfassungsgerate an den Heizkérpern angebracht, welche
registrieren, wie warm die Heizkérper im Verlauf der Heizperiode eingestellt waren
(,Heizkostenverteiler?). Das Ergebnis wird als ,Zahl* an einer Skala abgelesen. Die
abgelesene Zahl sagt nichts Uber den tatsachlichen Heizwarmeverbrauch. Erst wenn man
alle Ablese-Zahlen addiert hat, kann man ausrechnen, welcher Heizwarmeanteil auf eine
Wohnung entfallt.
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Die Erfassung des individuellen Heizwarmeverbrauchs mittels der relativ preisginstigen
.Heizkostenverteiler* setzt voraus, dass die Heizkdérper flir das Anbringen von
,Heizkostenverteilern® technisch geeignet sind. Bei feingliedrigen Lammellen-Radiatoren ist
dies nicht der Fall, so dass fir die Verbrauchsabrechnung oft erst neue Heizkérper installiert
werden missen.

In der folgenden Tabelle wird vor dem Hintergrund der obigen Uberlegungen fir drei héufig
vorkommende Fallgestaltungen untersucht, ob und wie sinnvoll Verbrauchsabrechnung ist:

Beispielfélle fiir Sinn und Unsinn von Verbrauchsabrechnung

Verbrauchsabrechnung ist sinnvoll oder nicht...

technische Lésung sinnvoll nicht sinnvoll
Fall 1 |unsaniert; Heizk6érper haben keine X
Ventile
Fall 1a | Heizkosten 480 € je WE jéhrlich (D) X
Fall 1b | Heizkosten 240 € je WE j&hrlich (LV) X
Fall 2 |wie 1, aber regulierbare Ventile und Verbrauchsabrechnung bringt Einsparung von 10
Erh6hung der Vorlauftemperaturen bis 15 % der Heizkosten. Das sind....
(sodass individuelle Uberheizung
méglich)

..bei Heizkosten 600 € je WE jéhrlich (D) |60 bis 90 € je WE jahrlich Einsparung
(durch Verbrauchsabrechnung)

..bei Heizkosten 300 € je WE jahrlich 30 bis 45 € je WE jahrlich Einsparung

(LV) (durch Verbrauchsabrechnung)
Fall 3 | NACH energiesparenden MaBnahmen | Verbrauchsabrechnung bringt Einsparung von 10
wie Ozolciema 46/3 bis 15 % der Heizkosten. Das bringt Einsparung an
Heizkosten von...
Fall 3a | bei Heizkosten 240 € je WE jahrlich (D) ... 24 bis 36 € je WE jahrlich

Fall 3b | bei Heizkosten 120 € je WE jahrlich (LV) | ... 12 bis 18 € je WE jahrlich

Fall 1 bestatigt, dass eine Erfassung des Wohnungsverbrauchs und eine Abrechnung nach
erfasstem Verbrauch nicht in Frage kommt, wenn die Bewohner keine Mdglichkeit haben, die
Heizwarme individuell zu regulieren.

Fall 2 ergibt, dass die Heizkostenabrechnung nach Verbrauch die gréBten Einsparungen bei
Gebduden OHNE Warmedammung bringt, wenn die Heizkdrper bereits mit
Heizkérperventilen  ausgestattet sind und die Heizungsanlage  ausreichende
Vorlauftemperaturen liefert. Sind diese Voraussetzungen jedoch nicht gegeben, wére es
unsinnig, fir ein unsaniertes Gebdude nur diese Ausstattungen zu installieren (d.h. nur
Heizkdrperventile und Hochfahren der Vorlauftemperaturen der Heizanlage). Unsinnig wére
ein solche Teilsanierung deshalb, weil sie unter dem Strich den Heizenergieverbrauch
erh6éhen wirde.

Ziel der energetischen Sanierung ist jedoch die Reduzierung des Heizenergieverbrauchs bei
gleichzeitiger Erh6hung des Wohnkomforts. Dies kann man nur durch ein sinnvolles Paket
energiesparender MaBnahmen (einschlieBlich Dammung der AuBenwéande und hochwertige
Fenster) erreichen (Fall 3). Der Nachteil dieser Fallgestaltung liegt allein darin, dass durch
die energiesparenden MaBnahmen der Heizwarmebedarf halbiert wird, sodass der
zusétzliche Einspareffekt infolge Verbrauchsabrechnung ebenfalls entsprechend geringer
ausfallt und damit auch in Deutschland im Grenzbereich der Wirtschaftlichkeit liegt.

Etwas komplexer werden die Vor- und Nachteile, sowie die Interessenlagen zu

verbrauchsgerechter Heizkostenabrechnung, wenn man auch die Einfliisse bertcksichtigt,
die sich bauphysikalisch aus der Lage der Wohnungen innerhalb eines Gebaudes ergeben.
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5.4.4 Wie geht man mit den Wohnungslage- bedingten Ungerechtigkeiten bei
Verbrauchsabrechnung um?

Wenn es mit den Vor- und Nachteilen der Verbrauchsabrechnung nur so ware, wie in 5.4.3
bisher behandelt, waren die Entscheidungen nicht sehr schwierig. Erschwert wird die
Entscheidung jedoch dadurch, dass die Warmeverluste der Wohnungen, die sich insgesamt
zum Heizwarmeverbrauch eines Gebaudes summieren, nicht flr alle Wohnungen (auch
wenn sie alle gleich groB und gleich warm waren) gleich groB sind. Die Warmeverluste einer
konkreten Wohnung sind namlich abhéngig von Anzahl und Flache der Umfassungsbauteile,
die an AuBenlauf grenzen. Eine im Innern des Gebaudes gelegene Wohnung (mit anderen
Wohnungen darunter, dariiber und daneben) hat geringere Warmeverluste (und somit einen
geringeren Heizwarmeverbrauch) als eine Eckwohnung unterm Dach.

Die Heizwarmeverluste und damit die Heizwarmeverbrauche weisen jedoch nach Lage im
Gebaude folgende Bandbreiten auf:

Unterschiede im bauphysikalischen Heizwarmebedarf nach der Lage der Wohnungen im
Gebdude

Durchschnittlicher Heizwarmeverbrauch 100% 100%

Differenzierung nach Lage VOR Sanierung | NACH Sanierung

eingebaut (nur zwei
Langswénde als
Innen- Wohnungen AuBenwénde) 80 bis 90 % ca. 90 %

an einer Giebelwand
oder unter dem Dach
oder Gber dem Keller
gelegen (d.h. gegeniiber
der Innen- Wohnung
eine zusitzliche

Rand- Wohnungen AuBenflache) bis 120 % ca. 110 %

an den Gebaudeecken
gelegen (d.h. gegenlber
der Innen- Wohnung
zwei zusatzliche

Eck- Wohnungen AuBenflachen) bis 180 % ca. 130 %

Dies bedeutet, dass der tatsachliche Heizenergieverbrauch in einer Eckwohnung (bei
gleicher WohnungsgréBe und bei derselben Raumtemperatur) doppelt so hoch sein kann wie
bei einer innen liegenden Wohnung.

Bei einer Heizkostenabrechnung nach Wohnflache (m?2-Schlissel) muissen beide
Wohnungen identisch hohe Heizkosten zahlen. Bei einer Abrechnung nach Verbrauch
machen sich jedoch nun die bauphysikalisch bedingten Heizwarmebedarfsunterschiede
bemerkbar.

Ist es gerecht, wenn infolge Heizkostenabrechnung nun der eine Haushalt doppelt so viel

Heizkosten zahlen muss wie ein anderer? Wie macht sich dabei sparsames und weniger
sparsames Heizen bemerkbar?
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Auswirkungen der Verbrauchsabrechnung auf die Lage der Wohnungen innerhalb eines
Gebéaudes VOR und NACH Sanierung

Ausgangsdaten 56,00 m2 0,06 € je kWh
NACH
VOR Sanierung Sanierung
160,00 | kWh/m?a 80,00 | kWh/m?a
Die Zahlen fiir eine durchschnittliche WE (Durchschnitt) fiir Verhalten OHNE
Verbrauchsabrechnung (d.h. Heizkostenabrechnung nach m2-Schlissel)
in€ je in € je
in KWh/WE a Monat in KWh/WE a Monat
Heizenergieverbrauch
und - kosten | 100% 8.960 44,80 € 4.480| 22,40€
Die Zahlen fiir eine durchschnittliche WE (Durchschnitt) fiir Verhalten MIT
Verbrauchsabrechnung
Einsparwirkung in€ je in € je
Verbrauchsabrechnung | 15% in KWh/WE a Monat in KWh/WE a Monat
Heizenergieverbrauch
und - kosten 7.616 38,08 € 3.808| 19,04 €
Heizenergiebedarf nach Lage der Wohnung im Gebéude fir durchschnittliches
Bewohnerverhalten
Innen- Wohnung 85% 6.474 32,37 € 90% 3.427| 16,18€
Rand- Wohnung 115% 8.758 43,79 € 110% 4.189| 21,90€
Eck-Wohnung 150% 11.424 57,12 € 130% 4.950| 28,56 €
Die Spannbreite von sparsamen und verschwenderischen Heizen nach der Lage der
Wohnungen im Gebaude
Extrem sparsames
Heizen 88% 18 °C
Verschwenderisches
Heizen 124% 24 °C
in € je in€ je
A. Sparsam in KWh/WE a Monat in KWh/WE a Monat
Innen- Wohnung 88% 5.697 28,48 € 3.016| 15,08 €
Rand- Wohnung 88% 7.707 38,54 € 3.686| 1843€
Eck-Wohnung 88% 10.053 50,27 € 4.356| 21,78 €
B. Verschwenderisch
Innen- Wohnung 124% 8.027 40,14 € 4250| 21,25€
Rand- Wohnung 124% 10.860 54,30 € 5.194| 2597 €
Eck-Wohnung 124% 14.166 70,83 € 6.138| 30,69€
Die Auswirkungen der Einflihrung eines pauschalen Umlageschliissel- Anteiles 50,0%
in € je in€ je
A. Sparsam in KWh/WE a Monat in KWh/WE a Monat
Innen- Wohnung 88% 6.656 33,28 € 3.412| 17,06 €
Rand- Wohnung 88% 7.662 38,31 € 3.747| 18,74 €
Eck-Wohnung 88% 8.835 4417 € 4.082| 20,41€
B. Verschwenderisch
Innen- Wohnung 124% 7.822 39,11 € 4.029| 20,14 €
Rand- Wohnung 124% 9.238 46,19 € 4.501 22,51 €
Eck-Wohnung 124% 10.891 54,45 € 4.973| 24,87 €
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Die Tabelle, in der auch die Bandbreite des Heizwarmeverbrauchs bei sparsamen und

groBzigigem individuellem Heizen eingetragen sind, zeigen Folgendes ganz deutlich:

e Von der Heizkostenabrechnung nach Verbrauch profitieren ganz eindeutig die
Wohnungen mit Innenlage. Die Verlierer sind die Wohnungen in Ecklage. Auch wenn sie
noch so sparsam sind, missen sie bei Verbrauchsabrechnung mehr an Heizkosten
zahlen als Heizwarme- verschwendende Haushalte mit Innenlage.

e Bei Einflihrung von Verbrauchsabrechnung mussen deshalb Ldsungen gefunden
werden, die diese Ungerechtigkeit zumindest teilweise ausgleichen. Der in Deutschland
dazu bestehende Ansatz liegt darin, dass mindestens 30 %, héchstens 50 % der
Heizkosten nach WohnungsgréBe (m2-Schlissel) umgelegt werden muissen. Der letzte
Block der Tabelle zeigt, wie diese Regelung die Ungerechtigkeiten zwischen Eck-
Wohnungen und Innen- Wohnungen abmildert. Das beste Ergebnis zeigt sich fir
Verbrauchsabrechnung NACH Durchfiihrung energiesparender MaBnahmen. Denn die
Warmedédmmung der Giebelwande, der Dachdecke und der Kellerdecke flhrt dazu, dass
sich die Warmeverluste Uber diese AuBenflachen lberproportional vermindern (bis 75 %)
und insofern der gravierende Einfluss der Wéarmeverluste tUber AuBenwénde und Dach
abnimmt. Im Ergebnis hat dann auch der Bewohner einer Eckwohnung die Chance, bei
Verbrauchsabrechnung nicht mehr zahlen zu muissen als bei einer pauschalen
Heizkostenabrechnung.

Anzumerken ist, dass die Vorteile von Wohnungen mit Innen- Lagen in der Praxis noch

gréBer sind als in der Tabelle zum Ausdruck kommt:

e Der geringe Heizwarmebedarf der Innen- Wohnungen kann dazu fuhren, dass allein die
durchgehenden senkrechten Heizungsleitungen (bei geschlossenem Heizventil) die
Wohnung ausreichend beheizt.

e Wer viel sparen will, kann auch davon profitieren, dass die warmen Wé&nde der
Nachbarwohnung mit heizen, wenn ein Temperaturgefélle besteht (,Warmeklau®).

Die Interessenlage ist jedoch meist diese:

e Die Bewohner von Innen- Wohnungen profitieren von der Verbrauchsabrechnung. Und
bei mehrgeschossigen Wohngebauden sind die meisten Wohnungen (und damit die
Mehrheit bei Abstimmungen — siehe 4.3) solche mit Innen- Lage.

¢ Die Rand- Wohnungen stehen sich durchschnittlich neutral und haben bei sparsamen
Heizen geringe Vorteile von der Verbrauchsabrechnung.

e Die Verlierer der Verbrauchsabrechnung sind die Bewohner von Eck-Wohnungen. Sie
sind die Minderheit, sollten aber dennoch ein Recht darauf haben, dass sie hinsichtlich
der Umlagen aus der Verbrauchsabrechnung nicht allzu ungerecht behandelt werden.

e Und der Staat hat ein eindeutiges Interesse an Verbrauchsabrechnung, weil im
volkswirtschaftlichen Interesse die Verbrauchsabrechnung zu einer Reduzierung des
Endenergieverbrauchs von ca. 10 bis 15 % flhrt.

5.5 Weitere in Frage kommende energiesparende MaBnahmen

5.5.1 Energieausweis und Energiegutachten nach Art. 7 EPBD

Im Zuge steigender Energiepreise und der internationalen Anstrengungen zur CO.-
Reduktion ist fur den Wert eines Gebdudes zunehmend der Energiestandard von
Bedeutung. Da aber die Einschatzung des Energiestandards Fachwissen erfordert, schreibt
Art. 7 der EPBD den EU- Mitgliedslandern vor, Energieausweise (ber die Energiestandards
der Gebaude einzufihren. Durch die Informationen des Energieausweises kdnnen
potenzielle K&ufer und Mieter den Wert des Energiestandards im Kauf- oder Mietpreis
zutreffend berticksichtigen (wie bei einem Kuhlschrank mit Energieklassen A bis D).
Gleichzeitig entsteht fir die Eigentimer der Anreiz, energiesparende MaBnahmen
durchzufihren, um fir den Verkaufs- oder Vermietungsfall mit guten Werten werben zu
kénnen.
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GemanB Art. 7 Abs. 2 letzter Satz EPBD sollen dem Energieausweis ,Empfehlungen fir die
kostenglnstige Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz“ (Energiegutachten) beigefligt
werden.

Im Rahmen von BEEN (WP 1) wurde festgestellt, dass die BEEN- Lander zu Ende 2007
ihren Verpflichtungen zur nationalen Umsetzung des Art. 7 EPBD nachgekommen sind. Im
Rahmen von BEEN konnte jedoch nicht aufgearbeitet werden, wie die Umsetzung im
Vergleich der Lander im einzelnen aussieht.

Festgestellt werden konnte jedoch Folgendes:

Zu Deutschland:

Far Deutschland treten die gesetzlichen Vorschriften zur Umsetzung des Art. 7 EPBD am
1.10.2007 in Kraft, wobei fir die Anwendung bestimmter Vorschriften Ubergangszeiten bis
2009 gelten. Vorausgegangen waren intensive Diskussionen Uber die Methode der
Berechnungen. Denn die Erstellung eines Energieausweises kostet Geld, das vom
Eigentimer zu bezahlen ist. Die billigere Variante ist ein Energieausweis auf der Basis der
tatsachlichen Heizenergieverbrduche der vergangenen Heizperioden. Deutlich teurer ist ein
Energieausweis auf der Basis einer theoretischen Energiebedarfsermittiung nach einer
standardisierten Methode wie bei Neubauten.

Ergebnis der jahrelangen Diskussion: Fir den Wohnungsbestand besteht praktisch
Wabhlfreiheit zwischen beiden Methoden.

Zu Estland, Lettland, Litauen, Polen:

Im Rahmen der Erhebungen zu den bestehenden Férderprogrammen (siehe Abschnitt 6)

und im Rahmen WP 5 (BEEN- best-practice-projects) konnte festgestellt werden, dass in der

Praxis sehr viel Wert auf die Erstellung von Energiegutachten (,Energo-Audits®) gelegt wird.

Von daher hat es den Anschein, dass hinsichtlich der Umsetzung des Art. 7 EPBD in den

neuen EU- Landern der Schwerpunkt auf der Umsetzung des letzten Satzes von Art. 7 Abs.

2 EPBD liegt.

Dies ist im Prinzip kein schlechter Ansatz, da der Handlungsbedarf zur Durchfihrung

energiesparender MaBnahmen offensichtlich ist. Aber gerade deshalb, weil der

Handlungsbedarf so offensichtlich ist, stellt sich die Frage, ob man diesen bisher

praktizierten Aufwand und Kosten fir eine Unmenge von Energo- Audits wirklich braucht, da

alle Energo- Audits ziemlich einheitlich immer zu denselben Beurteilungen und

Empfehlungen gelangen.

Insofern dréngt es sich auf, hinsichtlich der ,Plattenbauten” in den neuen EU- L&ndern tber

eine praxisgerechte vereinfachte Umsetzung des Art. 7 EPBD nachzudenken, insbesondere

in folgender Richtung:

e FUr unsanierte ,Plattenbauten® keine Pflicht zur Ausstellung von Energieausweisen, da der
Energiebedarf fir die vorhandenen Plattenbau-Typen allgemein beurteilt werden kann
(siehe 1.2).

e Empfehlungen flir die Durchfihrung energiesparender MaBnahmen auf der Basis
standardisierter Empfehlungen (wie im Rahmen BEEN herausgearbeitet — siehe 5.3). Denn
wenn ein ,Plattenbau“ noch keine Warmedammfassade hat, ist die SchlisselmaBnahme
zur Energieeinsparung die Warmedammung. Fur diese Empfehlung braucht man kein
Energiegutachten. Das Geld kann man sich sparen und anstelle dessen besser fir die
Investition verwenden.

¢ Einzelfallbezogene Energieausweise sind bei ,Plattenbauten® erst nach Durchfiihrung
energiesparender MaBnahmen wirklich sinnvoll, um darlegen zu kénnen, welchen guten
Energiestandard das Gebaude NACH der Sanierung erreicht hat.

5.5.2 Niedrigenergie- Standard

Die in 5.1 bis 5.4 behandelten energiesparende MaBnahmen sind die ,klassischen®
energiesparenden MaBnahmen. Sie bringen den Energiestandard der ,Plattenbauten” von
ca. 155 kWh/m?2a (bis 180) auf einen Heizenergieverbrauch von ca. 70 bis 80 kWh/m?2a.
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Man kann natirlich (Ober noch ehrgeizigere Ziele nachdenken. Gebaude mit
Niedrigenergiestandard haben nur noch einen Heizenergieverbrauch von 35 bis 50 kWh/m?a.
Bei Neubauten macht es Sinn, von vornherein einen solchen Niedrigenergiestandard zu
planen, weil die Mehrkosten bei Neubauten relativ gering sind.

Bei bestehenden Gebauden ist es jedoch in der Regel deutlich teurer, mit nachtraglichen
SanierungsmaBnahmen einen Niedrigenergiestandard zu erreichen. Um zu demonstrieren,
dass es technisch geht, sind in Deutschland einige Pilotprojekte realisiert worden. Um
Niedrigenenergiestandard zu erreichen, sind zusétzlich zu dem  klassischen® Paket
energiesparender MaBnahmen folgende MaBnahmen erforderlich:

e Einbau dreifach verglaster Fenster

e Dammung mit Dicken von 16 bis 20 cm (anstelle bis 8 bis 10 cm)

e Erhdhter konstruktiver Aufwand zur Beseitigung von ,Kaltebricken®

e Kontrollierte BelGftung der Wohnungen durch Zuluft (aus Zuluftkanalen), welche Uber

Warmerickgewinnung vorgewarmt wird
e Vorwarmung Heizwasser und Brauchwasser durch thermische Solaranlagen®

Das Problem mit zusatzlichen energiesparenden MaBnahmen zur Erreichung von
Niedrigenergiestandard sind die zusétzlichen Investitionskosten im Verhaltnis zu der
zusétzlich  erreichbaren  Heizkosteneinsparung. Wahrend die Reduzierung des

Heizenergiebedarfs von 155 kWh/m? a auf 75 kWh/m?a (also die Reduzierung um ca. 80

kWh/m?2a) in den neuen EU- Landern etwa 5.000 € je Wohnung (in Deutschland ca. 8.000 €)

kostet, erfordert die weitere Reduzierung des Heizenergiebedarfs um weitere 20 bis 30

kWh/m?2a einen Uberproportionalen Kostenaufwand:

e So bringt die kontrollierte Liftung mit Vorwarmung nur einen weiteren Einspareffekt von
bis ca. 10 kWh/m?a (siehe auch 1.4), was aber auch mit schlechterer Luftqualitat infolge
der Zuleitung durch Luftkanale verbunden ist.

e Die Verdopplung der Dammschichtdicke von 8 auf 16 cm bringt ebenfalls nur noch eine
weitere Reduzierung der Heizwarmeverluste um ca. 7 kWh/m?2a, wahrend die ersten 8 cm
eine Verminderung um ca. 40 kWh/m?2a bewirken.

e Die Dreischeibenverglasungen bringen nur noch eine weitere Verbesserung von ca. 5
kWh/m?a, wahrend der Einbau der dichter Doppelfenster mit Warmeschutzverglasung
eine Einsparung von ca. 30 kWh/m?2a bringt.

Angesichts dessen, dass sich die Bewohner von ,Plattenbauten® in den neuen EU- L&ndern
derzeit nur SanierungsmaBnahmen in einem Umfang von ca. 2.500 € je Wohnung leisten
kénnen, erscheint deshalb die Durchfihrung des klassischen Paketes der energiesparenden
MaBnahmen (mit Kosten von ca. 5.000 € je Wohnung) ein ausreichend anspruchsvolles Ziel
fir die das breite In-Gang-Bringen von Sanierung.

5.5.3 Erneuerbare Energien

Als Nutzung erneuerbarer Energien kommen beim Wohnungsbestand in Frage:

e Warmerlckgewinnungsanlagen (z.B. zur Nutzung von Warme aus Abluft und Abwasser)
e Thermische Solaranlagen (zur Vorwarmung von Heizwasser und Brauch- Warmwasser)
e Photovoltaik-Anlagen.

e Dezentrale Warmeerzeugung mit Kraft- Warme- Kopplung.

Von den erneuerbaren Energietechniken sind im Rahmen von Sanierungen die thermische
Solaranlagen am wirtschaftlichsten. Sie sind technisch jedoch nur mdglich bei dezentraler
Warmeversorgung, nicht jedoch bei Fernwarmeversorgung. Ahnlich ist es bei Anlagen zur
Kraft- Warme-Kopplung; Sie kommen in Frage, wenn die Energiepreise der

¥ Geht nicht bei Fernwarmeversorgung. Wiuirde bei Fernwarmeversorgung nur gehen, wenn die

Warmwasserbereitung dezentral betrieben wird und Fernwéarme nur fiir die Beheizung genutzt wird.

79



Fernwarmeversorgung so hoch liegen, dass eine dezentrale Warmeversorgung (und damit
eine Abkopplung von der Fernwarme) wirtschaftlicher wird.

Photovoltaik- Anlagen tragen nicht zu Energieeinsparungen der einzelnen Gebaude bei.

Denn da der geerntete Strom (ca. 600 kWh jahrlich fir eine 1kWp- Anlage in nérdlichen

Breiten) in der Regel nicht direkt im Gebaude verwendet werden kann, wenn er erzeugt wird,

ist es Ublich, den gewonnenen elektrischen Strom vollstdndig in das Stromnetz des

Energieversorgungsunternehmens einzuspeisen. Der Eigentimer einer Photovoltaikanlage

erhalt in Deutschland vom Energieversorger eine Verg[]tyng32 je kWh eingespeisten Strom.

Hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit von Photovoltaik gilt Ahnliches wie zum Niedrigenergie-

Standard:

e Waéhrend das klassische Paket energiesparender MaBnahmen etwa 5.000 € je Wohnung
kostet (in Deutschland ca. 8.000 € je WE) und 4.200 kWh Heizenergie jahrlich einspart
(siehe 2.4), erntet eine Photovoltaikanlage mit Investitionskosten von ca. 5.000 € (ca.
1kWp) jéhrlich nur ca. 600 kWh?.

Angesichts dessen, dass sich die Bewohner von ,Plattenbauten® in den neuen EU- Landern
derzeit nur SanierungsmaBnahmen in einem Umfang von ca. 2.500 € je Wohnung leisten
kdénnen, ist es deshalb verniunftig, sich zundchst um die Durchfiihrung des klassischen
Paketes energiesparender MaBnahmen zu kimmern.

% Nach dem ,Erneuerbare- Energien- Gesetz - EEG“ sind die Energieversorgungsunternehmen in
Deutschland verpflichtet, eine weitgehend kostendeckende Vergitung zu zahlen, die auf den
allgemeinen Strompreis umgelegt wird.

% Fir die durchschnittliche Sonneneinstrahlung nérdlich 53. Breitengrad
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5.6 Resiimee und Empfehlungen Abschnitt 5

5.6.1 Resumee und Empfehlungen zum Stand der ,,Heizreform*
(Verbrauchsabrechnung)

Positiv ist zu verzeichnen, dass in allen BEEN- Landern die beiden ersten Stufen der

Verbrauchsabrechnung bei Fernwarmeversorgung (siehe 5.4.1) realisiert sind.

Diese sind:

e die kostendeckende Umlage der Heizkosten (und aller anderen Betriebskosten) auf die
Bewohner (keine Flachensubvention der Betriebskosten)

e die Messung des Fernwarme- Verbrauchs jedes Gebaudes (in der Fernwarme-
Ubergabestation) und

e die Abrechnung der Gebaude- Heizkosten auf der Basis eines Heizkostentarifs fir die
abgenommene End- Energie)

Die dritte Stufe der Verbrauchsabrechnung, namlich
e die Umlage der Heizkosten innerhalb der Gebdude nach dem erfassten
Wohnungsverbrauch anstelle der Umlage nach der WohnungsgrdBe (siehe 5.4.2)

ist bisher nur in Deutschland eingefuihrt. In den neuen EU- Landern liegt die Art der
Heizkostenabrechnung innerhalb des Hauses in der Entscheidungsbefugnis der
Eigentimergemeinschaften (bzw. der Eigentimer) wie eine ModernisierungsmafBnahme. Im
Ergebnis ist bisher Heizkostenabrechnung nach erfasstem Wohnungsverbrauch die
Ausnahme.

Empfehlung 4:

Es sollte in den neuen EU-Landern zunachst bei der Freiwilligkeit zur Einfliihrung der
Abrechnung nach dem erfassten Wohnungsverbrauch (anstelle Heizkostenumlage
nach Wohnflache) bleiben. Fir den Fall, dass Eigentiimergemeinschaften sich fir
Verbrauchsabrechnung entscheiden, sollten aber die Mindestanforderungen (z.B.
Mindestanteil an pauschaler Umlage, Mindestanforderungen an die Ausstattungen)
gesetzlich geregelt werden, um Dbei Mehrheitsentscheidungen grobe
Ungerechtigkeiten (,,Eckwohnungen®, ,,Warmeklau®) zu verhindern.

e Verbrauchsabrechnung nach erfasstem Wohnungsverbrauch gesetzlich vorzuschreiben
wie in Deutschland, wére beim derzeitigen Stand der Heizenergiepreise nicht vertretbar,
weil die Mehrkosten flr die Verbrauchsabrechnung insbesondere bei kleinen Wohnungen
regelmaBig die durch die Verbrauchsabrechnung zu erwartenden Einsparungen
Uberschreiten wirden (siehe 5.4.3).

e Fir den Fall, dass sich jedoch Eigentimergemeinschaften (und andere Eigentimertypen)
fir die Verbrauchsabrechnung entscheiden, sollten die Mindestanforderungen gesetzlich
festgelegt werden, weil sonst die Bewohner von Wohnungen mit ,Innenlage®, welche von
Verbrauchsabrechnung profitieren und in ,Plattenbauten® regelmaBig die Mehrheit bilden,
Abrechnungsbeschlisse fassen koénnten, welche die Interessen der ,Rand- und
Eckwohnungen® in ungerechter Weise tbergehen.

% Jedenfalls gibt es keine Anhaltspunkte dafir, dass die Heizkosten noch allgemein subventioniert
werden. Die noch relativ geringen Heizenergiepreise in den neuen EU- Landern (0,03 € je kWh
Fernwarme, in Estland ab dem 1.8.2007 steigend auf 0,04 € je kWh) kdnnten allein auf niedrigere
Einkaufspreise und niedrigere Nebenkosten bei den Fernwarmeversorgern zurlickzufiihren sein.
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5.6.2 Resumee zum optimalen Paket energiesparender MaBnahmen

Es besteht Konsens zwischen den Partnern des BEEN- Projektes, dass das klassische
Paket energiesparender MaBnahmen wie beim Pilotprojekt Ozolciema 46/3 in Riga (siehe
5.1 bis 5.3) unter Kosten-/Nutzen- Gesichtspunkten das anzustrebende Optimum ist.
Insofern wird angestrebt, ein Finanzierungs- und Fdérderungskonzept zu finden (siehe
folgender Abschnitt 6), mit dem erreicht werden kann, dass sich jede
Eigentimergemeinschaft das volle Paket energiesparender MaBnahmen (mit Kosten von ca.
5.000 € je Wohnung) leisten kann (siehe 6.6.1).

Die im Rahmen BEEN realisierten ,best-practice”- Projekte (BPP) in Tallinn (Estland) und
Piaseczno (Polen)® und die Projekte des Lettisch-Deutschen Pilotprogramms® der Jahre
2003 bis 2005 haben gezeigt, dass der Kostenrahmen von ca. 5.000 € fur das ,klassische*
MaBnahmenpaket realistisch ist. Die Kosten des BPP in Tallinn lagen zwar mit 6.500 € je
WE héher, was sich aber durch den erhdhten Reparaturaufwand an den Balkonen und den
erhéhten Aufwand zur Dammung des Flachdaches erklart.

5.6.3 Resumee und Empfehlungen zu Sanierung in Stufen, wenn das ganze
Paket (siehe 5.6.2) nicht auf einmal realisierbar ist

Da bei den derzeitigen Rahmenbedingungen in den neuen EU- Landern die Durchfiihrung
des vollstandigen Paktes der energiesparenden MaBnahmen die Ausnahme ist und auch bei
Verbesserung  der Finanzierungsbedingungen (gemaB  Abschnitt  6) viele
Eigentiimergemeinschaften zurtickhaltend sein werden, steht weiter die Frage an, ob und in
welcher Weise man das Paket energiesparender MaBnahmen auch schrittweise in
MaBnahmenstufen durchflihren kann.

Sanierung in Stufen ist als zweite Option immer dann sinnvoll, wenn eine Entscheidung tber
die Durchfiihrung des ganzen Paketes energiesparender MaBnahmen nicht erreichbar ist.

Bei Entscheidungen Uber Sanierungskonzepte in Stufen sind jedoch zwei Aspekte zu
beachten (siehe 5.3.3):

e Einmal sollte sich das Sanierungskonzept an der Rangfolge der Wirtschaftlichkeit der
in Frage kommenden MaBnahmen orientieren und

e Zweitens muss beachtet werden, dass nicht jede beliebige MaBnahmenkombination
sinnvoll ist, bestimmte MaBnahmenkombinationen sogar schéadlich sind.

% Die Kosten des BPP in Piaseczno (153 Wohnungen) werden derzeit mit 2.810 € je Wohnung
kalkuliert. Glnstig macht sich in Polen bemerkbar, dass in Polen alle Heizungsanlagen als 2-Rohr-
Heizungen gebaut sind, so dass die Kosten fur die By-Pass-Strecken entfallen.

% Die Durchschnittskosten fiir die Sanierung der insgesamt 466 Wohnungen des Programms lagen
bei 3.420 € je Wohnung.
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Empfehlung 5:

Bei Sanierungskonzepten in Stufen (wenn keine Entscheidung zur Durchfiihrung des
gesamten Paketes der energiesparender MaBnahmen erreichbar ist) sollte zur
Erreichung optimaler Kosten-Nutzen-Relationen die folgende Reihenfolge in der
Wirtschaftlichkeit der in Frage kommenden energiesparenden MaBnahmen beachtet
werden:

1. Warmedammung der Heizungsleitungen, soweit sie zugéanglich sind und nicht
durch Wohnungen fiithren

2. Zusiatzliche Warmedammung der obersten Geschossdecke, wenn ein

zuganglicher Dachraum vorhanden ist; zusatzliche Warmedammung eines

Flachdaches (Sandwich-Dach) erst im Zusammenhang mit einer notwendigen

Erneuerung der Dachdichtung

Warmedammung der Giebelwéande (ohne oder wenig Fenster)

Warmedammung der glatten Langswande (ohne Loggien und Balkone)

Neue Fenster (glatte Langswéande)

Warmedammung der Langswéande mit Loggien oder Balkonen

Neue Fenster (Loggien- und Balkonseite)

Warmedammung Kellerdecke

Ventile an den Heizkérpern — und wenn, am besten gleich Thermostatventile

Diese WarmedammmaBnahmen sind alle nur sinnvoll, wenn die Heizungsanlage an
den durch WarmedammmaBnahmen reduzierten Warmebedarf anpassbar ist oder die
Heizungsanlage entsprechend modernisiert wird.

CONO O AW

Die Differenzierung nach Langswéanden mit und ohne Loggien/Balkonen ist aus folgenden

Griinden sinnvoll:

e Die Fenster in den Loggienbereichen sind meist in einem besseren Zustand, weil sie
durch die darlber liegenden Loggien besser vor Witterungseinfluss geschuitzt sind.

e Die glatten Langswéande sind meist zur Witterungsseite (Nordrichtung) ausgerichtet,
wahrend man die Loggien und Balkone zur Sonnenseite (Richtung Stden) orientiert. Die
glatten Langswande brauchen daher eher einen Witterungsschutz (dichte Fenster,
Warmedammung) als die Loggienseiten

e AuBerdem sind die Kosten fir neue Fenster und Warmedammung der glatten
Langswande geringer als die entsprechenden Kosten der Loggienwande (komplizierter
durch Loggientiren und Anpassung der Warmedammung an die Loggien- und
Balkonkonstruktionen)

Ventile an den Heizkdrpern sind zur Energieeinsparung nicht unbedingt notwendig. Sie
erhéhen jedoch den Heizungskomfort. Regulierbare Heizkorperventile kbénnen zwei
Wirkungen haben:

e Sie flhren zu einer Erhdhung des Heizwarmeverbrauchs, wenn bisher die Bewohner ihre
Wohnungen im Winter Gberwiegend als nicht warm genug empfunden haben.

e Sie kdénnen zu einer Reduzierung des Heizwarmeverbrauchs fihren, wenn bisher das
Gebéaude lberwiegend ,lberheizt* war.

Thermostatventile sind besser als einfache Ventile, weil sie die eingestellte Temperatur

halten. Sie schlieBen den Heizwasserdurchfluss selbsttatig, wenn die gewdlnschte

Raumtemperatur erreicht ist. Dadurch kdénnen insbesondere solare Warmegewinne

(Sonneneinstrahlung) optimal genutzt werden.
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Empfehlung 5a:

Bei SanierungsmaBnahmen in Stufen ist unbedingt zu beriicksichtigen, dass neue
Fenster aufgrund ihrer Dichtigkeit zu einem Anstieg der Luftfeuchtigkeit in den
Wohnraumen fiihren. Dies fiihrt zu Schimmelbildung und kann Wohnungen
unbewohnbar machen. Um infolge des Einbaues neuer Fenster Schimmelbildung an
den Wainden auszuschlieBen, ist unbedingt Warmedammung der AuBenwénde
erforderlich. Auf Warmedammung kann bei Sanierung in Stufen vorerst nur verzichtet
werden, wenn nicht alle Fenster ausgetauscht werden und ein ausreichender
Luftwechsel erhalten bleibt.

5.6.4 Resumee und Empfehlungen zur Umsetzung Art. 7 EPBD
(Energieausweis und Energo-Audits)

Der Art. 7 EPBD hat den grundsatzlich sehr guten Ansatz, durch Energieausweise und
darin aufzunehmende Empfehlungen zur Durchfihrung von EnergiesparmaBnahmen
(Energiegutachten) Anreize zur Erreichung eines guten Energiestandards im
Gebaudebestand zu geben (siehe 5.5.1). Bezogen auf die praktischen Belange der
energetischen Sanierung von ,Plattenbauten“ haben die EU- Vorgaben des Art. 7 EPBD
jedoch in den neuen EU- L&ndern zu Umsetzungsaktivitaten gefihrt, die teilweise wenig
sinnvoll sind. So wird viel Geld ausgegeben fir die Erstellung von Energiegutachten
(,Energo- Audits), ohne ausreichend zu berlcksichtigen, dass Ausgangssituation und
Sanierungsbedarf bei ,Plattenbauten” eine einfachere und kostengunstigere Umsetzung der
Vorgaben des Art. 7 EPBD zulassen.

Empfehlung 6:

In Art. 7 EPBD sollte klar gestellt werden, dass bei Wohngebauden mit typisierter
Bauweise, bei denen vorhandener Energiestandard und Sanierungsbedarf typisierbar
sind, auf Typenuntersuchungen Bezug genommen werden kann (im Sinne Art. 7 Abs.
1 Satz 3 EPBD).

Empfehlung 6a:

In den nationalen Umsetzungsregelungen zu Art. 7 EPBD sollte klar gestellt werden,
dass bei Wohngebdauden mit typisierter Bauweise Gebaude-bezogene
Energieausweise erst nach Durchfiihrung gréBerer energiesparender MaBnahmen zu
erstellen sind.

Konkret auf die Gebaude bezogene Energieausweise bringen erst interessante Aussagen
(Beweis des erreichten Energiestandards), wenn ein Gebaude saniert ist. Wenn ein
Gebaude noch nicht saniert ist, ergeben sich fir Wohngebaude in typisierter Bauweise
gleichférmig immer dieselben Bewertungen. Flachendeckende einzelfallbezogene
Energieausweise (wie in Deutschland) sind sinnvoll, wenn die Mehrzahl der Gebdude
zumindest teilsaniert ist und die Unterschiede im Energiestandard nicht mehr leicht zu
erkennen sind.

Empfehlung 6b:

Anstelle einer Vielzahl gleichféormiger neuer Energo- Audits (Energiegutachten) sollten
in den neuen EU- Landern die bisherigen Erkenntnisse tiber den Sanierungsbedarf der
relevanten ,Plattenbau”“- Gebaudetypen sinnvoller in Handblichern/Leitfaden
zusammen gefasst werden.

Kein Gebaudesegment ist hinsichtlich des Bedarfs an energiesparender Sanierung so
Ubersichtlich wie die ,Plattenbauten*:
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e Der Gebaudebestand der ,Plattenbauten” sieht geradezu unfertig aus, als ob er auf
Fertigstellung mit einer Warmedadmmfassade wartet. Von daher geht es darum, jede
irgendwie einpackbare AuBenwandflache mit Warmedammung (einer Mindestdicke von 8
cm) zu versehen. Je mehr Flachen man ddmmen kann (und man nicht mit
Denkmalschutzbelangen kollidiert- wie bei Stuckfassaden von Altbauten ), umso besser.

e Mit Fenstern ist es genauso. Alte marode Fenster missen durch neue dichte Fenster mit
Waérmeschutzverglasung versehen werden. Hinsichtlich der Wirkung kann man dann von
Gliick reden, wenn noch nicht zu viele alte Fenster in Eigeninitiative durch schlechte
neue ausgetauscht worden sind!

Empfehlung 6c¢:

Fir Ausschreibung und Vergabe der energiesparenden MaBnahmen sollten den
Eigentiimergemeinschaften Standard-Leistungsbeschreibungen an die Hand gegeben
werden. Da die Texte der Leistungsbeschreibung verbindlich sind fiir die Ausfiihrung,
kann man durch die Qualitat der Leistungsbeschreibung wesentlich die Qualitat der
Bauausfuhrung definieren.

Da es bei den energiesparenden MaBnahmen immer wieder um dieselben MaBnahmen
geht, bietet es sich an, fir die Leistungsbeschreibung bewahrte standardisierte Texte zu
verwenden. Diese sind insbesondere ndtzlich fir ~ weniger erfahrene
Eigentimergemeinschaften, Verwalter oder Architekten und vermeiden, dass man
Qualitatsspezifikationen vergisst, die zur verbindlichen Definition einer guten Bauqualitat
erforderlich sind. Beispielsweise ist eine rissfreie Warmeddmmverbundfassade nur dann
gewdbhrleistet, wenn die Leistungsbeschreibung die Vorgabe enthalt, Gber den Fensterecken
zusatzlich Schrag- Gewebestreifen zu kleben.
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6 Forderprogramme fiir SanierungsmaBnahmen

6.1 Art und Umfang der Forderprogramme in den BEEN- Landern

6.1.1 Uberblick iiber die bestehenden Férderprogramme

In allen BEEN- Landern gibt es mittlerweile Férderprogramme fir SanierungsmaBnahmen.
Wie sehen diese Forderprogramme aus? Welche SanierungsmaBnahmen werden
ausgeldst? Welche Eigentimertypen werden erreicht?

Einen Uberblick tiber die Férderprogramme (Stand 2006) gibt die folgende Tabelle:

Lettland Polen Litauen Estland Ost -
Deutschland
Haupt-Forder- | Darlehens- Thermo- Sanierungs- | Renovierungs- | KfWProgramm
programme Programm Sanierungs- | Programm Programm
(Prog 1) Programm
Ergédnzende Energiespar- erganzende Ergénzende
Forder- Pilotprogramm Stadte- Landes-
programme Programme Forderungen
(Prog 2)
Geférderte alle Energie- Energiespar- | alle alle notwendigen
MaBnahmen MaBnahmen sparende MaBnahmen | MaBnahmen MaBnahmen;
(Prog 2: nur MaBnahmen Schwerpunkt ab
Energiespar- auf der 2000:
MaBnahmen) |Basis eines Energiespar-
Energiespar- MaBnahmen
Gutachtens
Start der seit 2001 seit 1998 seit 1996 seit 2003 seit 1993 (Prog 2
Programme (Prog 2: 2003 in Berlin: bis
bis 2005) 2001)
Art der staatliche 18 bis 20 % | Zuschuss 15 |10 % Zuschuss | zinsverbilligte
Foérderung Garantien als | Zuschuss je |bis 30 % der | und benétigte Darlehen (10
Prog 1 Bank- nach Héhe | Invest- Kosten | Garantien fir Jahre 2 %
Sicherheit fir | der (abhangig Darlehen Zinsverbilligung)
die Darlehen errechneten | vom MaB der
Heizkosten- | Heizkosten-
einsparung | einsparung)
Art der Darlehen mit Erganzende
Foérderung Zinsver- Zinszuschlsse
Prog 2 billigung far groBere

(Zinsen 1. Jahr

4,3 % bis 9,1

% im 11. Jahr)

Sanierungen
Birgschaften far
Darlehen

e In Polen, Litauen und Estland wird mit Zuschissen zwischen 10 % und 30 % gefdrdert.

¢ |n Polen konzentriert sich die Férderung auf energiesparende MaBnahmen. Die H6he der
Zuschlsse hangt ab vom Kosten-/Einsparungs-Verhaltnis der MaBnahmen.

¢ In Lettland gibt es seit 2001 ein Darlehensprogramm (ohne Zinsverbilligung).

e In den Jahren 2003 bis 2005 wurde in Lettland im Rahmen einer deutsch-lettischen
Kooperation unter Beteiligung der KfW und des deutschen Umweltministeriums ein

Darlehens-

Pilot-

Forderprogramm  fir

die Durchfihrung von energiesparenden

MaBnahmen nach dem Muster des Pilotprojektes Ozolciema 46/3 aufgelegt.
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Die Tabelle beschreibt den im Rahmen BEEN in 2006 erhobenen Stand zu den
Forderprogrammen. Darin kommt in idealer Weise die ganze Bandbreite der mdglichen
Foérderansatze vor.

Eine Ergdnzung um die Vielzahl der aktuellen Férderangebote in Deutschland ist
erforderlich, weil es im Rahmen BEEN um das Aufarbeiten der Prinzipien der Férderung in
Ost-Deutschland in  den 1990er Jahren geht, als die groBe Masse der
SanierungsmaBnahmen realisiert wurde. Auch die ab 2008 in Lettland vorgesehene
Umstellung der Forderung auf einen 20 %- Zuschuss bringt keine neuen Erkenntnisse,

sondern entspricht férdertechnisch dem bestehenden Férderangebot in Litauen.

6.1.2 Umfang der Férderprogramme und damit erreichte
Sanierungsinvestitionen

Die

folgende Tabelle gibt

einen

Uberblick tber

die Fordermittelvolumen

der

Foérderprogramme und die mit den Férderprogrammen erreichten Sanierungsinvestitionen:

Volumen der Forderprogramme und erreichte Sanierungsinvestitionen

Lettland Polen Litauen Estland Ost- Deutschland
Haupt- Thermo- . .
M Darlehens- . Sanierungs- | Renovierungs-
Forderprogramme Sanierungs- KfW- Programm
(Pro 1) Programm Programm Programm Programm
Ergédnzende Energiespar- erganzende Ergénzende
Férderprogramme Pilot 90 rgmm Stadte- Landes-
(Pro 2) prog Programme Foérderungen
Darlehen Pro 1: 1,6 mio
€
Darlehen mit Pro 2: 1,6 mio Pro 1: 20.000 mio
Zinsverbilligungen € €
Baukostenzuschiisse 41,5 mio € 6,0 mio € 3 mio €
Zuschiisse zur Pro 2 (Berlin): 500
Zinsverbilligung mio €
Zeitraum zum seit 2001 1999 bis 1996 bis | 2003 bis 2005 1993 bis 2001
bezifferten Programm- | (Pro2:2002to|  30.6.2005 2004
Volumen 2005)
Anzahl der Pro 1: 2.000 68.000| Pro 1:1.350.000
geférderten WE WE Pro 2: 150.000 35.700 WE Pro 2 (Berlin):
466 WE 60.000
Erreichte Sanierungs- Investitionen
Pro 1 1,6 mio. €| 250 mio. € 20 mio. € 30 mio. € 19.000 mio. €
Pro 2 1,6 mio. € 1.740 mio. €
Durchschnittliche Sanierungsinvestitionen je Wohnung
Pro 1 800,00 €| 1.730,00 € 560,00 € 442,00 € 14.500,00 €
Pro 2 3.435,00 € - 29.000,00 €
Durchschnittliche Férderung (Férderungswert) je Wohnung
Pro 1 - € 332,00 € 168,00 € 44,20 € 2.900,00 €
Pro 2 1.120,00 € - 8.300,00 €

Sehr positiv ist zu vermerken, dass in Polen und Litauen Férderprogramme gezielt far
energiesparende MaBnahmen aufgelegt wurden und die H6he der Férderung vom Maf3 der
erreichten Heizkosteneinsparung abhangig ist.
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Jedoch nur in Polen wurden nennenswerte umfangreiche energiesparende Investitionen
(durchschnittlich 1.730,00 € je WE bei durchschnittlich 40 % Heizkosteneinsparung) fur eine
groBe Zahl von Wohnungen (ca. 150.000 WE) erreicht. Erstaunlich sind dabei die bisher
relativ niedrigen Baukosten im Verhdltnis zu den dazu benannten®” beachtlichen
durchschnittlich 40 % Heizkosteneinsparung. Aber seit 2006 sind in Polen deutliche
Baupreissteigerungen zu verzeichnen. So lagen im Programmjahr 2006 die
durchschnittlichen Baukosten im Thermo-Sanierungsprogramm bei 2.000 € je Wohnung. Bei
dem polnischen BEEN-best-practice-project in Piaseczno wird mit Baukosten in H6he von
2.800 € je Wohnung gerechnet.

Das Férderprogramm in Estland (10 % Zuschiisse) und das Hauptférderprogramm in
Lettland (Darlehen) unterscheiden nicht zwischen energiesparenden und allgemeinen
SanierungsmaBnahmen. Die Foérderprogramme in Lettland lésten keine grdBeren
SanierungsmaBnahmen aus. GréBere SanierungsmaBnahmen wurden in Lettland nur im
Rahmen des deutsch-lettischen Energiespar- Pilotprogramms (durchschnittlich 3.435 € je
WE) und beim Berlin-Rigaer Pilotprojekt Ozolciema 46/3 (6.500 € je WE) realisiert.

In Ost -Deutschland ist dagegen praktisch die gesamte Grundsanierung der Plattenbauten
mit gunstigen KfW-Krediten (bei einem Darlehensvolumen von Uber 20 Mrd. €) finanziert
worden bei insgesamt durchschnittlichen Sanierungsinvestitionen von ca. 20.000 € je
Wohnung.

%7 Zahlen vom polnischen BEEN- Partner Nape
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6.1.3 Der Gesamt-Sanierungsbedarf im Verhaltnis zu den bisherigen
Foérderprogrammen

Wenn man die bisher mit den Férderprogrammen erreichten Sanierungsinvestitionen
Einschatzungen des Gesamt-Sanierungsbedarfs gegentber stellt, dann ergibt sich etwa
folgendes Bild:

Sanierungsbedarfs im Verhaltnis zu den bisherigen Forderungsergebnissen

Lettland Polen Litauen Estland Ost -
Deutschland

Anzahl der
Geschosswohnungen 416.460 5.200.600 790.000 406.570 2.150.000

Baujahr 1950 bis 1990

Angenommener

durchschnittlicher 38
Sanierungsbedarf je 8.000,00 € 8.000,00 € 8.000,00 € 8.000,00 € 20.000,00 €

Wohnung

Gesamt-

Sanierungsbedarf in 3.332 41.605 6.320 3.253 43.000

mio €

Mit den

Foérderprogrammen 39
bisher bewirkte 3 250 20 30 30.000

Investitionen in mio. €

Durch

Férderprogramme

Sanierungsbedarf

Die Forderprogramme in den neuen EU- Landern sind bisher im Verhaltnis zum
Sanierungsbedarf gering, auch wenn man den Bedarf nur vorsichtig mit ca. 8.000 € je
Wohnung einschéatzt. Lediglich in Polen wurden bisher mit dem Thermo- Sanierungs-
Programm flr eine gréBere Zahl von Wohnungen (150.000) gréBere SanierungsmaBnahmen
durchgefihrt, was aber in Relation zum Wohnungsbestand (5,5 mio. Wohnungen) ebenfalls
nur als ein Anfang gewertet werden kann.

Demgegenuber ist die Sanierung der ,Plattenbauten” in Ost- Deutschland im wesentlichen
abgeschlossen. So wurden allein im Ostteil Berlins bis 2005 insgesamt 5,5 Mrd. € in die
Sanierung der 273.000 ,Plattenbau®- Wohnungen investiert:

o 60 % der Wohnungen wurden umfassend saniert

15 % wurden teilsaniert

Die durchschnittlichen Sanierungsinvestitionen betrugen ca. 20.000 € je WE

In energiesparende MaBnahmen wurden durchschnittlich ca. 8.000 € je WE investiert
In die Wohnumfeldverbesserung flossen durchschnittlich 1.000 € je Wohnung

¥ 20.000 € je WE st in etwa der Anfang der 1990er Jahre fir die “Plattenbauten” in Ost-Berlin

ermittelte durchschnittliche Sanierungsbedarf (siehe 7.1).

% Hohere Zahl (Schatzung) als in 6.1.2, weil auch die anderen ostdeutschen Bundeslander &hnlich
Berlin (erganzend zu der Bundesfdérderung tGber KfW- Darlehen) ergdnzende Landesfdrderprogramme
hatten. Die Sanierungsinvestitionen fir die Plattenbauten in Ost -Deutschland dirften insgesamt eher
Uber 30 Mrd. € liegen, wenn man heranzieht, dass allein im Ostteil Berlins (273.000 Wohnungen) die
durchschnittlichen Sanierungsinvestitionen bei 20.000 € je Wohnung liegen.
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o ca. 11.000 je WE wurden im Rahmen komplexer Sanierung fir allgemeine
SanierungsmaBnahmen (Sanierung der Haustechnik, Sanierung der Balkone und
Loggien u.a.) ausgegeben.

6.1.4 Die Méglichkeit der Co- Finanzierung durch Mittel aus EU- Strukturfonds

Im Zuge der EU- Erweiterung wurde bereits seit mehreren Jahren die Frage erértert, ob die
neuen EU-Lander fir die Erhaltung und Modernisierung ihrer Wohnungsbestéande
Unterstitzung aus EU-Strukturfondsmitteln erhalten kénnten. Denn in den Foérderperioden
bis 2006 konnten EU- Strukturfondsmittel nur fir Investitionen in die 6ffentliche Infrastruktur
verwendet werden. Wohnungsbestande galten als privates Eigentum und waren insofern
nicht férderungsfahig.

Nach den Kriterien der neuen EU-Férderperiode 2007 bis 2013 dirfen nun die neuen EU-
Lander einen bestimmten Teil ihrer Strukturfondsmittel (bis 3 %) zur Co- Finanzierung
nationaler Programme zur Férderung von SanierungsmaBnahmen (EnergiesparmaBnahmen
oder allgemeine RenovierungsmaBnahmen) nutzen. Dies bedeutet, dass die Ausgaben far
nationale Férderprogramme bis zu 85 % durch EU- Mittel refinanziert werden kénnen. Die
Frage ist jedoch, welche Schwerpunkte die neuen EU- Lander im Rahmen ihrer
operationalen Programme setzen und welche Anteile der verfligbaren EU- Strukturfondmittel
sie fur die Sanierung ihrer Wohnungsbestande einsetzen wollen.

Der im Rahmen BEEN recherchierte Zwischenstand®® zu dieser Frage ist wie folgt:
Die BEEN- Partnerlander (Estland, Lettland, Litauen, Polen) nutzen im Rahmen ihrer
L<Ooperationalen Programme® die EU- Strukturfonds zur Férderung von energiesparenden
MaBnahmen im Wohnungsbereich. Aber sie schépfen die bestehenden Mdglichkeiten bisher
nicht voll aus. Die Ausschdpfungsquoten liegen zwischen 0,5 bis 2,22 % bezogen auf alle
Energieeffizienzaktivitaten einschlieBlich der beiden Hauptausgabenbereiche:

e energiesparende Renovierung von mehrgeschossigen Wohngeb&auden und

e energiesparende MaBnahmen flr Sozialwohnungen im Eigentum von Kommunen

oder gemeinnitzigen Tragern.

Land Nutzung der EU Funds (ERDF) im Rahmen der | Maximaler Rahmen
gesamten Forderperiode 2007 bis 2013 fiir energiesparende
MaBnahmen ERDF
% € (in %)
Estland [0,5]" 87,2 Mio. 3,00
Litauen 2,22 58,9 Mio. 3,00
Lettland 1,13 29,9 Mio. 3,00
Polen* 1,47 243,139 Mio. 3,00

0 Recherchiert und zusammengestellt von BEEN- partner PP 04 (Schleswig-Holstein, H. Schulz) in
Zusammenarbeit mit den BEEN- Partnern aus den jeweiligen Landern

41 Information der CEE bankwatch network, Friends of the Earth Europe: ,Channelling EU funds into efficient and
renewable energy”, briefing paper®, 2006. Der benannte Betrag ist nicht von Estland autorisiert.

42 Summe fir Wohngeb&ude in allen 16 polnischen Regionen.
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6.1.5 Realisierung von energiesparenden MaBnahmen durch ,,Contracting“

Die Ubliche Finanzierung von energiesparenden MaBnahmen sieht so aus:

e Eine Eigentimergemeinschaft beschlieBt die Durchfihrung von energiesparenden
MaBnahmen

e GemdaB dem Beschluss Uber die Finanzierung (Anteile Eigenmittel, Darlehen, ggf.
Fordermittel) wird ein Kredit aufgenommen (z.B. in Héhe von 5.000 € je WE).

e Nach Fertigstellung gehéren die fertig gestellten MaBnahmen zum Geb&audeeigentum
Der Verwalter legt im Rahmen der jahrlichen Wirtschaftsplane die Kosten auf die
einzelnen Wohnungseigentiimer um (z.B. 30 € je Wohnung monatlich)

e Die Wohnungseigentimer profitieren von den durchgefihrten energiesparenden
MaBnahmen durch geringere Heizkosten (z.B. infolge 50 % Heizkostenreduzierung
Reduzierung der monatlichen Heizkosten um 12 € je Wohnung)

e Im Ergebnis ergibt sich eine monatliche Mehrbelastung (im Beispiel: 18 € je Wohnung).
Dennoch hatten die Wohnungseigentiimer fir die Durchfihrung gestimmt, weil die
allgemeinen baulichen Vorteile der SanierungsmaBnahmen (Erhéhung Heizkomfort,
neue Fassade; Werterh6hung) diese verbleibende Netto- Mehrbelastung Wert sind
(siehe 5.3.4). AuBerdem steigen die Heizkosteneinsparungen (im Verhéltnis zu
unsanierten Hausern) bei weiterem Anstieg der Heizenergiepreise.

Die Grundidee von ,Contracting” ist nun als Alternative zu der Normal-Investition die

Folgende:

e Es erscheint ein Investor (z.B. eine Baufirma) und bietet der
Wohnungseigentiimergemeinschaft an, das ganze vorgesehene Paket energiesparender
MaBnahmen auf eigene Kosten durchzufliihren

¢ Die Eigentimergemeinschaft muss sich dabei nicht mehr um die Finanzierung kiimmern

e Der |Investor verlangt lediglich einen Vertrag (,contract, deshalb der Begriff
,<contracting®), in dem sich die Eigentimergemeinschaft verpflichtet, dem Investor
(,Contractor”) monatlich fiir seine Leistungen einen bestimmten Betrag zu zahlen (z. B.
20 Jahre lang 15 € je Monat).

Von daher setzt ,Contracting® voraus, dass Investoren die Mdoglichkeit sehen,
energiesparende MaBnahmen preisgunstiger zu realisieren als es
Eigentimergemeinschaften realisieren kdnnten. Wirde ein Investor ein ,Contracting®-
Angebot wie oben beschrieben unterbreiten, wirde die Eigentimergemeinschaft ohne
Zweifel das Angebot annehmen. Denn eine monatliche Zahlung von 15 € ist deutlich weniger
als die 30 €, welche die Eigentimergemeinschaft bei Eigenfinanzierung (im Beispiel)
aufbringen musste. Das Angebot wirde sogar dem Ideal entsprechen, dass die Belastungen
nach Sanierung praktisch voll durch Heizkosteneinsparungen gedeckt werden kdnnen
(monatliche Contracting —Rate 15 €, Heizkosteneinsparungen anfangs 12 € und steigend im
MaBe des Anstiegs der Energiekosten).

In der Praxis hat es solche ,Contracting”- Angebote flr das ganze Pakete energiesparender
MaBnahmen bei Wohngebauden noch nie gegeben. Dies liegt im wesentlichen daran, dass
kein Unternehmen so viel Eigenkapital hat, dass es deutlich glinstigere Finanzierungen als
die Ublichen Marktkonditionen realisieren kann.

,Contracting” gibt es bisher fiir Wohngebaude (anders als bei 6ffentlichen Gebauden®® wie
Schulen, Verwaltungsgebduden) nur in Teilbereichen flir einzelne energiesparende
MaBnahmen.

*3 Bei offentlichen Gebauden ist dagegen Energie- Contracting im Rahmen Facility Management ein grofBer
Erfolg geworden. Es beschrankt sich jedoch nur auf die energiesparende Bewirtschaftung der Geb&ude (bei
denen bis hin zu der Beleuchtung mehr zentraler Gestaltungsspielraum besteht als bei Wohngebauden), nicht
jedoch auf die Durchfihrung von Warmedammung und neuen Fenstern (auch diese waren fir den Contractor
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Am verbreitetsten ist ,Contracting® bei Wohngebaduden bei der Heizungs-

Verbrauchsabrechnung (siehe 5.4.2) in Form des ,Leasing“-Modells:

e Alternativ zu der Eigeninvestition von Verbrauchserfassungsgeraten (bernehmen
Energiedienstleister die Installation, die Wartung, Pflege und Erneuerung der Gerate
sowie das Ablesen und die Verbrauchsabrechnung

e Die von den Energiedienstleistern dafiir im ,Contracting” vereinbarten Leasing-Raten (30
bis 60 € je Wohnung jahrlich) liegen nicht héher als die bei Eigeninvestition entstehenden
Kosten

e Contracting in diesem Bereich ist attraktiv, weil sich der Eigentimer nicht mehr um die
Geréte, das Ablesen und die Abrechnung kimmern muss

e Der Contractor kommt mit dem Preis zurecht, weil er bei Betreuung von vielen Tausend
Wohnungen (bei Beschaffung und Abrechnung) gunstiger kalkulieren kann als ein
Eigentimer fUr nur ein Projekt.

Contracting wird aber in Deutschland auch bei Bau und Betrieb von dezentralen

Heizungsanlagen als Alternative zu Fernwarme und eigenen Heizzentralen immer beliebter:

e Contracting- Angebote von regionalen Energiedienstleistern beruhen darauf, dass man
mittlerweile mit dezentralen Warmeversorgungsanlagen (fir ein oder mehrere Gebaude)
Heizung und Warmwasser preisglnstiger bereit stellen kann (durch Anlagen mit Kraft-
Warme- Kopplung, Nutzung von Abwéarme, thermische Solaranlagen) als es manche
Fernwarmeversorgungsunternehmen kénnen.

e Wenn insofern Fernwarmeversorger Fernwarme mit einem Tarif von 0,07 € je kWh
anbieten, kann es sein, dass Energiedienstler einer Eigentimergemeinschaft anbieten,
auf eigene Kosten eine dezentrale Heizanlage zu bauen und die Heizwarme fir 0,05 € je
kWh zu liefern.

e Die Probleme in der Praxis liegen nur darin, wie man auf Dauer Versorgungssicherheit
und den Preisvorteil im Vertrag ,,Contracting“ sichern kann.

6.2 Welche Sanierungsinvestitionen wurden durch die Foérderprogramme
ausgelost?

Um diskutieren zu kénnen, wo die Stérken und Schwéachen der bisherigen Férderprogramme
liegen, ist es sinnvoll, die Finanzierungsstruktur der typischen mit den Férderprogrammen
erreichten Férderfélle zu betrachten.

nicht finanzierbar genauso wie bei Wohngeb&uden!), zumal diesbeziiglich bei 6ffentlichen Gebauden (wegen
Denkmalschutz usw) weniger Spielraum besteht als bei Wohngeb&uden. So gibt es in Berlin fir 5.000
kommunale Gebdude Contracting zum energiesparenden Betrieb der Gebdude. Die energiesparenden
MaBnahmen, die der Contractor durchfihrt, finanzieren sich aus den erreichten Energieeinsparungen des
bewirtschafteten Geb&udepools.
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Die typischen Férderfalle in den Haupt- Férderprogrammen sehen (dargestellt je fir eine
typische Durchschnitts- WE) wie folgt aus:

Lettland

Polen

Litauen

Estland

Ost -Deutschland

Haupt-Foérder-
programme
(Pro 1)

Darlehens-
Programm

Thermo-
Sanierungs-
Programm

Sanierungs-
Programm

Renovierungs-
Programm

KfW-Programm

Typische
Sanierungssumme
je WE

800,00 €

1.730,00 €

560,00 €

442,00 €

14.500,00 €

Finanzierung

Eigengeld

398,00 €

56,00 €

44,20 €

Zuschuss

332,00 €

168,00 €

44,20 €

Forderbank-
Darlehen

14.500,00 €

Bendtigtes Bank-
Darlehen

1.000,00 €

336,00 €

353,60 €

Wert der Forderun

Zuschiisse

332,00 €

168,00 €

44,20 €

Wert der Zinsver-
billigungen

2.900,00 €

Umlagen aus den Krediten

Typische Laufzeit
der Kredite

8 bis 12 Jahre

20 bis 30 Jahre

Typische Zinsen

derzeit 4,5 bis 6 %

1990er:7 - 8 %

Typische Kredit-
Annuitat

15,00%

9,3% (1990er);
(heute: 7,0 %)

Kredit-Annuitat
nach Zinsver-
billigung

15,00%

7,30%

Sanierungsumlage
je WE monatlich

10,00 €

12,50 €

4,20 €

4,42 €

88,21 €

Refinanzierung du

rch typischer Weise durchgefiihrte energ

iesparende MaBnahmen

Heizkosten je WE
monatlich vorher

20,00 €

20,00 €

20,00 €

20,00 €

40,00 €

Einsparung durch
energiesparende
MaBnahmen

10,00%

40,00%

20,00%

10,00%

50,00%

Ersparte
Heizkosten je WE
monatlich

2,00 €

8,00 €

4,00 €

2,00 €

20,00 €

Monatliche Sanierungsumlage (nach Abzug Heizkosteneinsparung)

8,00 € |

4,50 €

0,20 €|

2,42 €|

68,21 €
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Diese case- studies zeigen insbesondere Folgendes:

Zu

Bisher werden durch die Forderprogramme in den neuen EU- Landern keine grdBeren
Sanierungen  ausgelést, welche die  Finanzierungsspielrdume nach 2.6
(Sanierungsumlagen von ca. 25 € je WE monatlich nach Abzug der
Heizkostenersparnisse) ausschopfen. Dies bedeutet, dass die bisherigen
Forderkonditionen  wenig  Anreiz  zu bieten scheinen, die vorhandenen
Finanzierungsspielrdume durch gréBere SanierungsmaBnahmen auszuschdpfen.
Erstaunlich ist, dass der Durchschnitt der SanierungsmaBnahmen im litauischen
Férderprogramm so niedrig liegt, obwohl Zuschlsse bis 30 % gewahrt werden, wahrend
bei dem BEEN-best-practice-project (BPP) in Tallinn Férderzuschisse in H6he von
insgesamt 24,8 % ausreichten, eine Sanierungsinvestition von 6.500 € je Wohnung
auszuldsen. Die Ursache liegt darin, wie dies bei dem BPP in Tallinn genauer analysiert
wurde, dass auch bei Zuschlissen von 25 bis 30 % die Eigenbeteiligung und die
Belastung aus der Darlehensfinanzierung so hoch liegen, dass sich bisher nur finanziell
sehr starke Eigentimergemeinschaften (wie es beim BPP in Tallinn gegeben ist) die
Durchfihrung gréBerer SanierungsmaBnahmen leisten kénnen.

Eine Ausnahme bildet das polnische Thermo- Sanierungsprogramm. Dadurch, dass die
Kosten fir energiesparende MaBnahmen bisher erstaunlich niedrig lagen und man mit
Sanierungsinvestitionen in Héhe von 1.730 € je WE Heizkosteneinsparungen in Héhe
von 40 % erzielen konnte®, wahrend das Kostenniveau in den baltischen Léndern
vergleichsweise doppelt so hoch lag, ergab sich im polnischen Thermo-
Sanierungsprogramm ein sehr attraktives Kosten/Nutzen- Verhaltnis. Man kann daher bei
dem polnischen Thermo- Sanierungsprogramm von einem gelungenen In-Gang-
Kommen von gréBeren SanierungsmaBnahmen sprechen, auch wenn (bedingt durch das
bisher erstaunlich geringe Kostenniveau) sich nur Sanierungsumlagen von 12,50 € je WE
monatlich (vor Abzug der Heizkosteneinsparungen) ergeben. Im Zuge zu verzeichnender
Kostensteigerungen (2006: durchschnittlich 2.000 € je WE; BEEN- best-practice-project
in Piaseczno ca. 2.800 € je WE) wird sich diese glnstige Relation etwas verschlechtern,
aber vergleichsweise immer noch deutlich glnstiger sein als in den baltischen Landern
(BEEN- best-practice-project in Tallinn: ca. 5.000 € je WE fir energiesparende
MaBnahmen).

diesem &uBerst glnstigen Kosten/Nutzen-Verhéltnis im polnischen Thermo-

Sanierungsprogramm hat wesentlich der Berechnungsmodus flr die Héhe der Férdermittel
(Zuschuss) beigetragen:

Der Zuschuss betragt 25 % bezogen auf die Baukosten abzlglich des
Eigenfinanzierungsbeitrag (von mindestens 20 %), d.h. maximal 20 % der Baukosten

Es muss (mit einem Energiegutachten) rechnerisch nachgewiesen werden, dass die
Kreditbelastung im 10. Jahr nicht héher ist als die erzielbare Heizkosteneinsparung. Ist
dies nicht gewdhrleistet, erh6éht sich die Eigenbeteiligung so weit, dass dieses Ziel
erreicht wird. Im Ergebnis erhdht sich die verlangte Eigenbeteiligung (von mindestens 20
%) auf im Durchschnitt 23 %. Dadurch vermindert sich der Zuschuss (von maximal 20 %
bezogen auf die Baukosten) entsprechend.

Dieses — nicht ganze einfache Férderbemessungssystem — erzeugt jedoch ganz klar das
Interesse, MaBnahmenpakete mit bestmdglicher Relation von Kosten und Einsparung
durchzufihren. Und dieses Ziel wurde bei den bisherigen Férderergebnissen zweifelsfrei
erreicht (=durchschnittliche Baukosten von 1.730 € bei durchschnittich 40 %
Heizkosteneinsparung®).

Ein Schwachpunkt bei diesem Fdérdersystem dirfte allerdings die nicht unerhebliche
Hbéhe der Eigenbeteiligung sein, sodass die Vermutung nahe liegt, dass dieses

* Auskunft des polnischen BEEN- Partners Nape
** Nach Auskunft BEEN-Partner Nape
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Férderangebot neben Genossenschaften*® bisher wohl eher nur finanziell starkere
Eigentimergemeinschaften erreicht hat.

Typische Férderfélle im deutsch-lettischen Energiespar-Pilotprogramm und im Berliner
Forderprogramm zur Férderung umfangreicher SanierungsmaBnahmen sehen (dargestellt
fir eine typische Durchschnitts- WE) wie folgt aus:

Lettland

Ost-Deutschland

Erganzende Férderprogramme
(Pro 2)

Energiespar-
Pilotprogramm

Kombination KfW und
ergédnzendes Berliner

Férderprogramm
Typische Sanierungssumme je WE 3.435,00 € 29.000,00 €
Finanzierung
Eigengeld - € - €
Zuschuss - € - €
Zinsverbilligtes Darlehen 3.435,00 € 14.500,00 €
Bendtigtes Bank- Darlehen - € 14.500,00 €
Wert der Férderung
ZuschUsse - € - £
Wert der Zinsverbilligungen - € 2.900,00 €
Ergénzende Zinszuschusse 1.120,00 € 8.300,00 €
Umlagen aus den Krediten
Typische Laufzeit der Kredite 20 Jahre 25 Jahre
Typische Zinsen 9,10% 7,50%
Typische Kredit- Annuitat (1. Jahr) 14,10% 9,3% (1990er)
Kredit- Annuitat nach Zinsverbilligung 9,40% 6,23%
Umlage je WE monatlich 26,91 € 150,58 €

Refinanzierung durch typischer Weise durchgefiihrte energiesparende MaBnahmen

Abzug Heizkosteneinsparung)

Heizkosten je WE monatlich VORHER 20,00 € 40,00 €
Einsparung durch energiesparende 42,50% 50,00%
MaBnahmen

Ersparte Heizkosten je WE monatlich 8,50 € 20,00 €
Monatliche Sanierungsumlage (nach 18,41 € 130,58 €

Die Fallstudien fir die in den Foérderprogrammen durchgefihrten Projekte zeigen

insbesondere Folgendes:

®* |n dem deutsch- lettischen Energiespar- Pilotprogramm wurden flir 466 Wohnungen
energiesparende MaBnahmen mit durchschnittlichen Investitionskosten von 3.435 € je
WE durchgefuhrt. Die Programmkonditionen waren auf die Realisierung des vollen
MaBnahmenpaketes wie beim Pilotprojekt Ozolciema 46/3 mit Sanierungsumlagen bis 25
€ je Wohnung monatlich gemaB 2.6 ausgerichtet. Die Uberraschende Erfahrung bei
diesem Programm war jedoch Folgende: Obwohl insgesamt ein Programmvolumen
(Darlehenssumme) von 5,0 Mio. € zur Verflgung stand und anfangs fir Gber 130
Projekte Interessenbekundungen vorlagen, wurden von den Antragstellern innerhalb der
dreijahrigen Laufzeit des Programms nur 1,6 mio. € fir 7 Geb&ude in Anspruch

“® Nach Auskunft BEEN- Partner Nape wurde das Programm etwa zu gleichen Teilen von
Genossenschaften (Eigentumstyp 2) und Eigentimergemeinschaften (Eigentumstyp 1) in Anspruch

genommen.
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genommen. Die Grinde dafir und die daraus zu ziehenden Schlussfolgerungen werden
weiter unten diskutiert (siehe 6.6.2).

In Ost -Deutschland war die Férderung von vornherein ausgerichtet auf ,Plattenbauten”
mit komplexen Sanierungsbedarf. Diese mit der Férderung verbundenen Ziele sind
weitgehend erreicht worden. Die sich nach Férderung errechnenden Sanierungsumlagen
(=Mietenumlagen, weil in Deutschland ausschlieBlich in der Rechtsform von
Mietwohngeb&uden saniert wurde — siehe Abschnitte 3 und 4) mussten nicht in voller
Hbéhe als Mieterh6hungen verlangt werden. Wie in 4.3.3 dargestellt, dirfen in
Deutschland Mieterhéhungen nur fiir ModernisierungsmaBnahmen verlangt werden. Die
Miete setzt sich insofern aus der bisher vereinbarten (ortsiblichen) Miete, in denen
bereits  Spielrdume  fir  Sanierungsfinanzierungen  enthalten  sind, und
Modernisierungszuschlagen fir Modernisierungen zusammen. Wenn sich insofern im
obigen Beispiel eine Sanierungsumlage von 150 € je Monat errechnet, dann wirde dies
in der Praxis eine Modernisierungsumlage von bis zu 100 € je Wohnung bedeuten und
50 € kbénnten aus der bisherigen Miete finanziert werden. Fir eine typische Gesamtmiete
in H6he von 425 nach Sanierung (siehe 2.2) wirde dies bedeuten, dass die Miete vor
Sanierung bereits bei 325 € lag und sich die Miete nach Sanierung um 100 € auf 425 € je
Wohnung und Monat erhdhte.
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6.3 Die Bedeutung der Finanzierung mit Darlehen

Wenn man bei den bisherigen Férderprogrammen die Finanzierungsstruktur der geférderten
Projekte nach den Anteilen Zuschuss, Eigenmitteln und Darlehen betrachtet, ergibt sich

folgendes Bild:

Die Anteile der Darlehens im Rahmen der bisherigen Férderprogramme

Lettland | Polen Litauen Estland Ost -Deutschland
Darlehens- | Thermo- Sanierungs- | Renovierungs- | KIW- Programm
Programm | Sanierungs- Programm | Programm
Programm
Mindest-Eigengeld — 20 % bis 25 % 10% 10% -
(durchschnittlich
23,0 %);
(abh&ngig vom
MaB der En-
Einsparung)
Forder-Zuschuss - durchschnittlich | 15 bis 30 % 10% -
19,2 % (= 25 % | (abhangig
auf die Invest vom MaB
Kosten minus der
gefordertes Heizkosten-
Eigengeld) Einsparung)
Darlehen aus dem 100% 100%
Foérderprogramm
Auf dem 57,8 % 60 to 75 % 80% far
Kapitalmarkt zu (durchschnittlich Darlehensbedarf
beschaffendes ) Uber 250 € je m?
Darlehen
Darlehenssummen 3,2 1445 14,0 24,0 20.740,0
im Rahmen der
Foérderprogramme
in mio. €
Anteil der 100,0% |57,8% 60 bis 80,0% 100,0%
Darlehen an der 75,0%
Sanierungs-
Finanzierung

Diese Ubersicht zeigt, dass die Hauptfinanzierungskomponente auch bei den Zuschuss-
Foérderprogrammen immer Darlehen (58 bis 80 %) sind.

Insofern setzen

auch Zuschussprogramme voraus,

dass zur

Darlehensangebote vorhanden und in der Praxis nutzbar sind.
Es liegt dabei auf der Hand, dass die Erlangung von Darlehen genauso wenig
selbstverstandlich ist wie die Gewahrung von Zuschissen. Welche Probleme bestehen bei
der Finanzierung von Sanierungen mit Darlehen? Was ist zu beachten?

Hauptfinanzierung
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6.4 Die Notwendigkeit der banktechnischen Absicherung von
Sanierungsdarlehen

6.4.1 Die Praxis der Darlehens-Absicherung bei den bisherigen
Forderprogrammen

Die von den Banken fiir SanierungsmaBnahmen angebotenen Darlehen stammen aus Geld,

das Besitzer von Geld dem Kapitalmarkt bzw. den Banken vortbergehend fir Zinsen bereit

stellen.

Oberster Grundsatz bei der Gewahrung von Darlehen ist daher abzusichern, dass der

Darlehensempfénger die vereinbarten Kreditraten (Zinsen und Tilgung) punktlich und

vollstéandig zahlt. Im Falle eines Zahlungsverzuges muss gewahrleistet sein, dass der noch

ausstehende Rickzahlungsbetrag sofort zurlick gezahlt wird.

Selbstverstandliche Voraussetzungen fir die Ausreichung von Sanierungskrediten sind:

e Das Sanierungsprojekt muss wirtschaftlich sein (Kostendeckung von Ein- und Ausgaben)

e Der Darlehensnehmer muss Uber ausreichende Bonitat verfigen. Ausreichende Bonitat
bedeutet zumindest, dass der Darlehensnehmer bisher seinen finanziellen
Verpflichtungen nachgekommen ist bzw. nichts Gegenteiliges bekannt ist.

Wie sieht die Darlehensabsicherung bei den bisherigen Férderprogrammen aus?

Art der Darlehens- Absicherung

Lettland Polen Litauen Estland Ost -Deutschland
Hypothek - - - - 24.000,00
(Grundschuld) mit
Eintrag ins
Grundbuch
Staatliche 3,20 Mio. € - 14,00 Mio. € | 24,00 Mio. € | als erganzende
Birgschaften bis Sicherung bei
Zu... hohen Krediten
zustandige Stelle | LHZB Bank - HLI Kredex Landes-
fr Bargschaften Foérderbanken (in

Berlin: IBB)

Spezielles privates - 144,50 Mio. € - - -
Garantiesystem
Institution - BGK Bank - - -

Der Umfang der Risikoabdeckung durch Garantien und die Gebiihren daftir

Lettland | Polen Litauen Estland Ost -Deutschland
Die Garantie Darlehen | Darlehen bis 100 % bis 75 % 100%
deckt bis 500.000 € for
Ausfallkosten bis | 300.000 € |5 Jahre;
Darlehen bis
65.000 € fOr
10 Jahre
Gebdihren fir die | als Marge |1.Jahr:1%; | 5,18 % - 6,84 % 1,2-1,7% |einmalig 2 % vom
Garantien in den 2- 5 Jahr: 2 % | (abh&ngig vom jahrlich auf | garantierten
(Burgschaften) | Zinsen Zustimmungsvotum | das Darlehens- Betrag
enthalten der Bewohner) garantierte
Darlehen
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In Deutschland gilt zur Darlehensabsicherung Folgendes:

In Deutschland reichen die Banken (ob Foérderbanken oder Geschaftsbanken)
Sanierungs-Darlehen nur mit ausreichender grundbuchlicher Sicherung (meist
Eintragung einer Grundschuld) aus, welche der Bank das Recht einrdumt, das restliche
Darlehen im Zwangsvollstreckungsverfahren zurick zu erhalten, wenn der
Darlehensnehmer seinen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Die Banken unterscheiden zwischen dem sicheren Beleihungswert (ca. 50 % des
Verkehrwertes) und dem dartber hinausgehenden risikobehafteten Beleihungswert (1b-
Raum).
Sanierungskredite, die in den 1b- Raum hineinragen, werden meist nur ausgereicht,
wenn erganzend eine staatliche Birgschaft Gbernommen wird. Birgschaften fir
Darlehen im 1b-Raum werden in Ost -Deutschland einzelfallbezogen Ubernommen,
soweit ein Offentliches Interesse an der Durchfihrung gréBerer SanierungsmaBnahmen
besteht und die Wirtschaftlichkeit des Projektes nachgewiesen werden kann. AuBerdem
muss der Darlehensnehmer Uber ausreichende Bonitat verfligen.
Eine Grundbuchabsicherung dient nicht nur den Interessen der Bank, die damit die
Rickzahlung des Kredites absichert, sondern auch den Interessen des Kredithehmers in
zweierlei Hinsicht:

¢ Die Zinsen fUr ein grundbuchlich gesichertes Darlehen sind niedriger, weil die Bank

keine Risikomargen auf die Zinsen aufschlagen muss.
eZum zweiten kann die Bank wegen der hdheren Sicherheit langere Laufzeiten
anbieten.

In den neuen EU- Landern ist die Praxis der Darlehens- Absicherung eine véllig andere:

Eine grundbuchliche Absicherung von Sanierungskrediten ist bisher véllig undblich.

Dies ist nachvollziehbar und unumganglich bei Eigentimergemeinschaften (Eigentums-

Typ 1 und 1A), wie in 4.4.4 und 6.4.2 erértert. Nicht ganz nachvollziehbar ist jedoch diese

Praxis bei Genossenschaften, bei denen ohne weiteres eine Grundbucheintragung

maoglich ware.

Aber auch bei Sanierungs- Darlehen fir Eigentimergemeinschaften legen die Banken

selbst bisher noch keinen groBen Wert auf eine Absicherung (Grundbucheintragung oder

staatliche Garantien), wie z.B. das BEEN-best-practice-project (BPP) in Tallinn mit einem

Kreditumfang von 268.432 € (4.473 € je WE) zeigt. Dass sich die neuen EU-L&nder des

Problems der Grundbuchabsicherung bei Eigentimergemeinschaften bewusst sind,

zeigen die bereits in Litauen und Estland eingerichteten Blrgschaftsprogramme, auch

wenn sie derzeit noch wenig genutzt werden.

Die bisher groBzlgige Banken-Praxis bei der Ausreichung von Sanierungsdarlehen in

den neuen EU- Landern durfte folgende Ursachen haben:

e Die nachgefragten Sanierungs- Darlehen sind bisher in ihrer Gesamthdéhe und
umgerechnet auf die Kredithéhe je Wohnung noch relativ gering und es sind bisher in
diesem Geschéftsbereich keine nennenswerten Ausfalle zu verzeichnen.

e Hinzu kommt, dass die Banken in diesen Kreditbereichen recht phantasiereich waren,
sich praxisgerecht ausreichend abzusichern. So passiert die Darlehensausreichung im
polnischen Thermo-Sanierungsprogramm in der Weise (und auch in den baltischen
Landern &hnlich), dass die Eigentimergemeinschaften erstens nachweisen mussen,
dass sie bisher allen ihren Zahlungsverpflichtungen voll nachgekommen sind. Zweitens
mussen sie Ricklagen angespart haben. Drittens missen sie sich verpflichten, auf das
Kreditsonderkonto 130 % der planmaBigen Kreditraten einzuzahlen bis eine fir die
Bank ausreichende Rickzahlungsreserve angewachsen ist.
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6.4.2 Die Méglichkeiten der grundbuchlichen Sicherung von
Sanierungskrediten

Auch wenn im Rahmen der gegenwartigen Férderprogramme in den neuen EU- Léndern die
Frage nach Grundbuchabsicherung oder Birgschaften bisher noch keine nennenswerte
Rolle gespielt hat, wird dies nicht so bleiben, wenn es kiinftig um das breite In-Gang-Bringen
von gréBeren Sanierungen geht. )

Als Voraussetzung fir die weiteren Uberlegungen zur Optimierung der Férderprogramme
muss deshalb zunachst systematischer herausgearbeitet werden, welche Mdéglichkeiten der
Grundbuchabsicherung von Sanierungskrediten bestehen und wo erganzend staatliche
Garantien zwingend erforderlich sind. Denn wo Grundbuchabsicherung madglich ist, gibt es
keinen Grund, staatliche Garantien anzubieten. Wo aber, fir im 6ffentlichen Interesse
gebotene gréBere Sanierungen Grundbuchabsicherungen nicht méglich sind, kann man die
Durchfuhrung gréBerer Sanierungen nur erreichen, wenn fir Sanierungskredite staatliche
Garantien (Blrgschaften) Gbernommen werden.

Eine Grundbuchabsicherung setzt voraus, dass werthaltige Grundbuchblatter vorhanden
sind, die man als Pfand fir den Kredit setzen kann und in die man die Verbindlichkeiten des
Kredites als Belastung eintragen werden.

Welche Grundbuchblétter existieren bei den drei nach Privatisierung der ,Plattenbauten®
relevanten Eigentumstypen (siehe 3.2)?

; Mietwohn-
Wohnungseigentum Genossenschaften .
S Gebéaude
Typ 1 (rein | Typ 1A Typ 2 (normale | Typ 2A Typ 3
zivilrechtlich) | (mit Genossenschaft) | (Eigentumswohnungen | (Mietwohn-
juristischer innerhalb Gebaude)
Person) Genossenschaft )
Vorhandene Grundbuchblatter
Zentrales
Grundbuch(blatt) - - Ja Ja Ja
Grundbuchblatt fur
jede Wohnung Ja Ja - - -
Grundbuchblatt fur
jede verkaufte - - - Ja -
Wohnung
Der Eigentumswert (werthaltig fir die Grundbucheintragung) liegt...
bei dem Ja. ab indert
i a, aper vermindert um
ungeteilten - - Ja den Wert der verkauften Ja
zentralen Wohnunaen
Grundbuch g
bei den Ja. bei aekauft
Grundbuchblattern Ja Ja - a, bel gekautten ;
der Wohnungen Wohnungen

Von daher ergeben sich fur die Moglichkeit der grundbuchlichen Absicherung von

gemeinschaftlichen Sanierungskrediten folgende Feststellungen:

e Bei Genossenschaften (Eigentumstyp 2) und Mietwohngebauden (Eigentumstyp 3) gibt
es zweifelsfrei werthaltige zentrale Grundbuchblatter, in denen man die Verpflichtungen
aus einem Sanierungsdarlehen durch entsprechenden Eintragungen absichern kann.

e Bei Eigentimergemeinschaften (Eigentumstyp 1 und 1A) gibt es in keinem der BEEN-
Partnerlander zentrale Grundbuchblatter fir Rechte und Pflichten aus dem
gemeinschaftlichen  Eigentum. Es gibt ,nur® Grundbuchblatter fir jede
Eigentumswohnung.
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Insofern besteht zwar auch fur Eigentimergemeinschaften theoretisch die Mdglichkeit, einen
gemeinschaftlichen Sanierungskredit grundbuchlich abzusichern, indem der Gesamtkredit
aufgeteilt und anteilig in jedes Grundbuch eingetragen wird. Dies ist aber aus folgenden
Grinden in der Praxis nicht realisierbar (siehe auch 4.4.4):

e FEine Grundbucheintragung in jedes  Eigentums-Grundbuchblatt  verursacht
unverhaltnismaBig hohe Kredit- Nebenkosten.

e Die aufgeteilte Eintragung eines gemeinschaftlichen Sanierungskredites bedeutet formal
fir jede Eigentumswohnung einen gesonderten Kreditvertrag. Dieser setzt voraus, dass
Bank und Wohnungseigentimer bereit sind, einen solchen Kreditvertrag freiwillig zu
unterzeichnen. Auch wenn der Wohnungseigentimer dazu bereit ware, wirde die Bank
den anteiligen Kredit nur anbieten, wenn ein Wohnungseigentimer individuell
ausreichende Bonitat besitzt und das Grundbuchblatt noch sicheren Beleihungsraum
ausweist.

Aus diesen Griinden muss fir die Aktivierung SanierungsmaBnahmen in groBem MaBstab

fir Eigentimergemeinschaften ein besserer Weg zur Absicherung gemeinschaftlicher

Sanierungskredite gefunden werden, der diese Hindernisse praxisgerecht Uberbrickt.

6.4.3 Die Beleihungswerte der ,,Plattenbauten”

Eine Grundbuchabsicherung setzt neben der formalen Mdglichkeit der Absicherung (siehe
6.4.2) eine ausreichende Werthaltigkeit der Grundbuchblatter voraus. Fir den Fall, dass der
Darlehensnehmer seinen Kreditverpflichtungen nicht nachkommt, wird die Bank eine
Zwangsversteigerung einleiten und will gewahrleistet wissen, dass der Erlés des
Zwangsverkaufs mindestens die Rlckzahlung des restlichen Darlehensbetrages abdecki.

Insofern ist bei einer Grundbuchabsicherung immer die Frage zu stellen, wie hoch der
Immobilienwert des Grundbuchblattes ist, der durch die Grundbucheintragung als Pfand fur
den Kredit eingesetzt wird.

Fir ,Plattenbauten” werden in den BEEN- Landern folgende Preise*’ bezahlt:

Typische Preise der ,,Plattenbauten” (mehrgeschossige Wohngebaude der Baujahre 1950 bis 1990)

‘ Lettland ‘ Polen ‘ Litauen | Estland ‘ Ost -Deutschland
Marktpreise in € je m2 (wenn nicht anders vermerkt, handelt es sich um Preise fiir unsanierte Geb&ude)
Eigentums- Typ 1 und 1A ca. 300 € |bis zu 600 |bis zu 700 € |ca. 300 € |saniert: ca. 1.000 € je m?
(Eigentums- WE) je m2 € je m2 je m2 je m2
Eigentums- Typ 2 Bisher kein Markt fiir ganze Gebaude- Ensembles | bis zu 250 € je m2 (saniert:
(Genossenschaften) bis zu 600 € je m2)
Eigentums- Typ 2A (Eigentum - bis zu 600 - - -
innerhalb Genossenschaft) €je m2
Eigentums- Typ 3 (Mietwohn- - bis zu 250 € je m2 (saniert:
Gebaude) bis zu 600 € je m2)
Prinzipien fir die Ermittlung des Beleihungswertes
Sicherer Beleihungswert keine Erfahrung bis zu 50% des
Marktwertes
(1a-Raum)
Risiko- Beleihungswert keine Erfahrung tber 50% des
Marktwertes
(1b-Raum)

*” Stand 2006
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Die Tabelle zeigt, dass die Preise, die in den neuen EU- Landern fur unsanierte Wohnungen
gezahlt werden, Uberraschender Weise sehr hoch liegen, was daran liegen dirfte, dass
praktisch keine preiswerten Mietwohnungen am Markt sind und die Alternative nur
freifinanzierte Neubauten sind.

Die hohen Verkehrswerte der ,Plattenbau“- Wohnungen haben aber den Nebeneffekt, dass
sie ausreichend hohe Pfandwerte fir Sanierungskredite bieten, auch wenn man den
sicheren Beleihungswert nur mit einen 50 % des Verkehrswertes ansetzt.

6.5 Einkommensabhangige Unterstiitzung fur Haushalte mit niedrigen
Einkommen

Bisher  konzentrieten sich alle  Uberlegungen auf die  durchschnittlichen
Finanzierungsspielrdume fir SanierungsmaBnahmen und die durchschnittlich zumutbaren
Sanierungs- Umlagen (siehe 2.6). Was aber nitzen einfache Mehrheitsentscheidungen
(siehe 4.4), wenn eine groBe Minderheit dagegen ist, weil sie wegen unterdurchschnittlicher
Einkommen die durchschnittlich als zumutbar eingeschétzten monatlichen Umlagen aus
SanierungsmaBnahmen nicht aufbringen kann? Spatestens die Banken wollen wissen, wie
die Eigentimergemeinschaft es schaffen will, die anteiligen Kreditraten fir die Bewohner
aufzubringen, die nicht zugestimmt haben.

Welche Konzepte bestehen daflir, dass Haushalte mit unterdurchschnittlichen Einkommen
nicht gezwungen werden auszuziehen, weil sie sich die mehrheitlich beschlossenen
Sanierungsumlagen finanziell nicht leisten kénnen?

Bei einkommensabhéngigen Hilfen fir Wohnkosten wird unterschieden zwischen

o prozentualen Zuschussen zu den Wohnkosten, bei denen die Hohe des Zuschusses
anhangig ist vom Einkommen (Wohngeld) und

o der vollstandigen Ubernahme der Wohnkosten im Rahmen staatlicher Hilfe fiir den
Lebensunterhalt (Sozialhilfe).

6.5.1 Zahlung der Sanierungsumlagen im Rahmen kommunaler Hilfen fiir den
Lebensunterhalt (Sozialhilfe)

Kennzeichen von ,Sozialhilfe* (Hilfe zum Lebensunterhalt) ist, dass ein Haushalt
gegenwartig nicht in der Lage ist, Wohnkosten zu bezahlen und der Staat die Wohnkosten
fir angemessenes Wohnen voll Gbernimmt.

Hier ist zundchst positiv festzustellen, dass es in allen BEEN- Landern Hilfen zum
Lebensunterhalt (Sozialhilfe) fir Personen und Haushalte gibt, die sich nicht aus eigenen
Kraften eine Wohnung leisten kdnnten. Fir diese Haushalte wirden ggf. auch die
Sanierungs- Umlagen von den Kommunen Ubernommen oder sie wirden in preisglinstigere
kommunale Wohnungsbestande umziehen.

Der Anteil dieser Haushalte bei den zu sanierenden Bestanden ist jedoch in der Regel
gering, da solche Haushalte in der Regel nicht Eigentimer ihrer Wohnung geworden,
sondern Mieter geblieben sind (= die bisher nicht verkauften Wohnungen, die weiter im
Besitz der Kommunen sind — siehe 3.8).
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Unterstiitzung durch Hilfe zum Lebensunterhalt fiir Haushalte mit sehr geringem
Einkommen (< 30 % Durchschnitt)

Lettland Polen Litauen Estland | Deutschland
Kénnen im Rahmen der Hilfe zum
Lebensunterhalt die Wohnkosten Ja Ja Ja Ja Ja
(einschlieBlich Betriebskosten) voll
Ubernommen werden?
Werden auch Sanierungs- Umlagen
Ubernommen? Ja Ja Ja Ja Ja
Sind auch Wohnungseigentiimer
berechtigt? Ja Ja Ja Ja Ja
Besteht ein gesetzlicher Anspruch, der Nein. Zahlungen sind abhangig vom Ja
berechenbar ist? Budget der Kommune

Wenn bisher die Wohnkosten lbernommen werden, werden im Prinzip auch die um
Sanierungsumlagen Ubernommen. Eigentlich besteht fir Bezieher von ,Sozialhilfe* bei
anstehenden Entscheidungen Uber die Durchfihrung von SanierungsmaBnahmen kein
Grund, dagegen zu stimmen.

Dies ist jedoch in der Praxis nur in Deutschland so. In den neuen EU-Landern gibt es bisher
keinen Rechtsanspruch auf die Ubernahme von Wohnkosten, der auch von vornherein
berechenbar ist. Die Ubernahme von Wohnkosten hangt ab von den Budget- Mdglichkeiten
der Kommunen.

Allerdings gibt es auch in Deutschland keinen Rechtsanspruch darauf, dass Wohnkosten
unbegrenzt Ubernommen werden. Wenn die Wohnkosten nach Sanierung zu hoch sind,
kann die Kommune verlangen, dass der Haushalt in eine preisgiinstigere Wohnung umzieht.

6.5.2 Einkommensabhéangige Zuschiisse auf Sanierungsumlagen im Rahmen
von ,,Wohngeld*

Kennzeichen von Wohngeld ist, dass ein Haushalt je nach Einkommenshdhe zwar in der
Lage ist, einen Teil der Wohnkosten selbst aufzubringen, aber nicht alles.

Die groBte Gruppe der Bewohner, die bei anstehenden Sanierungsentscheidungen nicht
zustimmen, sind Haushalte mit Einkommen knapp unterhalb der Durchschnittseinkommen
bis hin zur Sozialhilfe-Einkommensgrenze. Hinzu kommen Haushalte kurz vor dem
Rentenalter oder wenn Arbeitslosigkeit beflirchtet wird.

Im Vergleich der BEEN- Lander gilt fir Zuschlsse auf Sanierungsumlagen im Rahmen
Wohngeld Folgendes:
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Wohngeld (prozentuale Zuschiisse) auf Sanierungs- Umlagen fiir Haushalte mit
niedrigen Einkommen (< 90 % Durchschnitt)

Lettland | Polen Litauen | Estland | Deutschland
Gibt es einkommensabhéngige
Zuschisse (Wohngeld) fir Haushalte Nein Ja Ja Nein Ja
mit niedrigem Einkommen?
Werden prozentuale Zuschusse
(Wohngeld) auch gezahlt fur i i .
Betriebskosten (Heizung, Ja Ja Nein
Warmwasser)?
Werden prozentuale Zuschiisse
(Wohngeld) auch gezahlt fir - Ja nein - Ja
Sanierungs- Umlagen?
Sind auch Wohnungseigentiimer i Ja Ja i Ja
berechtigt?
Nein.
Besteht ein gesetzlicher Anspruch, der i Ja Abhangig ) Ja
von vornherein berechenbar ist? von
Budget.

Bestehen Obergrenzen fiir Wohngeld? - Ja Ja - Ja

Einkommen- Einkommen-

o e ) abhangig ) ) abhangig bis

Bemessungsprinzip fur Wohngeld bis 50 % der 90 %% der

Wohnkosten Wohnkosten

In Litauen wird ,Wohngeld® nur fir Heizung und Warmwasser gezahlt. Die Férderung von
energiesparenden MaBnahmen ist deshalb ausdriicklich mit der Erwartung verbunden, dass
sich infolge von niedrigen Heizkosten nach Sanierung der Bedarf an ,Wohngeld“ vermindert.

In Deutschland wird Wohngeld nur auf die reinen Wohnkosten ohne Betriebskosten gezahlt.
Die Betriebskosten muss auch jeder Wohngeld- Berechtigte voll selbst aufbringen.

In Deutschland und Polen wird Wohngeld auch auf Sanierungsumlagen gezahilt. Jeder kann
sich anhand der Wohngeld- Tabellen selbst ausrechnen, um welchen Betrag sich das
Wohngeld bei einer bestimmten Sanierungs- Umlagen erhéht. Wenn sich ein Haushalt mit
niedrigem Einkommen von vornherein ausrechnen kann, dass er nicht die volle Sanierungs-
Umlage zahlen muss, sondern z.B. die Halfte durch erhéhtes Wohngeld abgedeckt wird,
muss er aus finanziellen Griinden nicht gegen eine Sanierung stimmen.

In allen Landern, in denen es einkommensabhangiges Wohngeld gibt, wird Wohngeld nicht
nur an Mieter gezahlt, sondern ebenso auch an einkommensschwache
Wohnungseigentimer, die ihnre Wohnung selbst nutzen.

Ein bereits im Vorhinein (mit Rechtsanspruch) berechenbarer einkommensabhéangiger
Zuschuss auf Sanierungs- Umlagen ist insbesondere auch deshalb so wichtig, weil den
finanzierenden Banken ein knapper Mehrheitsbeschluss (50 % + 1) nicht ausreicht. Die
Banken wollen wissen, wie die Eigentimergemeinschaft es insgesamt schaffen will, die
planmaBigen Kreditraten plnktlich zu zahlen, wenn so viele Wohnungseigentimer nicht
zugestimmt haben.

In der Regel verlangen die Banken deshalb mindestens eine Zustimmungsquote von 75 %.
Dies ist auch der Hauptgrund daftr, warum die meisten der anfanglich interessierten Uber
130 Projekte im deutsch-lettischen Energiespar-Pilotprogramm gescheitert sind (siehe auch
6.6.2).
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6.6 Resiimee und Empfehlungen Abschnitt 6

6.6.1 Resiimee und Empfehlungen zu den zu férdernden MaBnahmen
(Forderziele)

Positiv ist zu vermerken, dass es in allen BEEN- L&ndern Foérderprogramme flr
SanierungsmaBnahmen gibt:

In Litauen und Polen konzentrieren sich die Férderprogramme auf energiesparende
MaBnahmen.

In Polen hangt die Hohe der Férderung sogar ausdrlcklich vom Kosten/Einsparverhaltnis
der energiesparenden MaBnahmen ab.

In Estland und Lettland sind grundséatzlich alle SanierungsmaBnahmen férderbar. Lediglich
das deutsch-lettischen Energiespar- Pilotprogramm (2003 bis 2005) konzentrierte sich auf
energiesparende MaBnahmen nach dem Muster des Pilotprojektes Ozolciema 46/3.

In Ost -Deutschland wurden in den 1990er Jahren komplexe SanierungsmaBnahmen
gefdrdert, in denen energiesparende MaBnahmen als TeilmaBnahmen enthalten waren

Empfehlung 7:

Die Forderprogramme in den neuen EU-Landern sollten zum Ziel haben, dass das
ganze klassische Paket energiesparender MaBnahmen (siehe 5.6.2), namlich

e Warmedammung der Gebaudehiille,

¢ Neue Fenster mit Warmeschutzverglasung und

¢ Modernisierung der Heizungsanlage
durchgefiihrt wird. Um ein breites In-Gang-Kommen von Sanierung zu erreichen,
missen dabei Art und Hohe der Férderung gezielt so konzipiert werden, dass sich
auch weniger finanzkraftige Eigentiimergemeinschaften (Eigentumstyp 1 und 1A) die
Durchfiihrung dieses MaBnahmenpaketes leisten kdnnen (siehe Empfehlungen 8 bis
10).

e |Im Rahmen der derzeit gegebenen Finanzierungsspielrdume (siehe 2.6) kdnnen in den
neuen EU- Landern auch im Rahmen optimierter Férderansatze (siehe folgende
Empfehlungen) vorerst keine fir die Breite der Plattenbaubestande umfangreichere
Investitionen als etwa 5.000 € je Wohnung realisiert werden. Dieser
Finanzierungsspielraum wird unter Kosten/Nutzen-Gesichtpunkten am wirkungsvollsten
genutzt, wenn man sich auf das klassische Paket energiesparender MaBnahmen
konzentriert. Denn die Warmedammung der Gebaudehille ist nicht nur die
SchlisselmaBnahme zum Heizenergie- Sparen, sondern auch gleichzeitig die
SchliisselmaBnahme zur Wohnwerterhéhung und Erhaltung der Wohngebaude (siehe
5.6.2).

Empfehlung 7a:

Wenn das ganze klassische Paket energiesparender MaBnahmen durchgefiihrt wird,
sollten auch allgemeine SanierungsmaBnahmen mit in die Férderung einbezogen
werden, aber nicht umgedreht. MaBnahmen in Stufen (siehe 5.6.3) oder beliebige
MaBnahmenkombinationen sollten nicht geférdert werden. Férderung sollte sich auf
besonders sinnvolle MaBnahmenpakete konzentrieren, welche deutliche im
offentlichen Interesse liegende Effekte erreichen, die ohne Férderung eindeutig nicht
erreichbar waéren.
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Die Forderprogramme sollten allgemeinen Sanierungsbedarf, der zur baulichen
Abrundung sinnvoll ist (z.B. Betonsanierung an Loggien, Balkonen, Eingangsbereichen,
Renovierung Treppenhauser) mit einbeziehen.

In keinem Fall sollten beliebige MaBnahmenkombinationen geférdert werden. Die
Foérderung sollte immer zum Ziel haben, besonders sinnvolle MaBnahmenkombinationen
zu férdern, die ohne Férderung sonst nicht finanzierbar waren.

Sanierung in Stufen, auch wenn das Stufenkonzept sinnvoll ist (siehe 5.6.3), muss nicht
gefoérdert werden, wenn es Foérderungsangebote fir gréBere besonders sinnvolle
MaBnahmenpakete gibt.

Es gibt auch keinen Grund, weniger als alle AuBenwéande zu dammen, ausgenommen
»3-Schicht- Betonplatten®, die bereits eine innen liegender Dammschicht haben. Im
dbrigen rufen die ,nhackten“ unansehnlichen Fassaden der ,Plattenbau“- Typen 1 und 2
geradezu nach Fertigstellung durch Witterungsschutz und Verschénerung.

Die Konzentration der Férderung auf MaBnahmenpakete hat dann auch den Vorteil, dass
man einzelfallbezogene Energiegutachten nur noch braucht, wenn ein Gebaude
Besonderheiten aufweist (z.B. bei ,Plattenbau®- Typ 3 oder bei vorhandener dezentraler
Warmeerzeugungsanlage) (siehe auch Empfehlung 6 bis 6Db).

6.6.2 Resiimee und Empfehlungen zu Art und Héhe der Férderung

Hinsichtlich Art und H6he der Fdérderung bei den bestehenden Férderprogrammen ist
Folgendes festzustellen:

In Estland, Litauen und Polen wird mit Zuschiissen zwischen 10 und 30 % geférdert. Den
reiBendsten Absatz findet dabei das kleine 10 % Zuschuss-Programm in Estland
(Summe Zuschlisse 2003 bis 2005 aber nur 3 Mio. €).

Die gréBten Erfolge (hinsichtlich Umfang energiesparender MaBnahmen, Zahl der
sanierten Wohnungen, Verhaltnis der eingesetzten Zuschiisse zu erreichten
Heizkosteneinsparungen) hat polnische Thermo- Sanierungsprogramm vorzuweisen.
Besonders erstaunlich ist das bisher niedrige Baukostenniveau (derzeit ca. 2.000 bis
2.800 € je Wohnung), mit dem man bisher Heizenergieeinsparungen von 40 % erreicht.
In Deutschland wurde die Sanierung der ,Plattenbauten im wesentlichen mit
zinsgunstigen Krediten der staatlichen Forderbank KfW finanziert (Kreditsumme ca. 20
Mrd. €).

In Lettland wurde bisher ebenfalls mit Darlehen der lettischen Hypothekenbank geférdert,
allerdings mit wenig Erfolg und nur mit einem Gesamt- Kreditvolumen von insgesamt 3,2
Mio. € in den Jahren 2001 bis 2005. Lettland beabsichtigt daher, ab 2008 die Férderung
auf Zuschisse (20%) umzustellen.

Was folgt aus diesen Befunden fiir Uberlegungen zur Optimierung von Art und Hohe der
Forderung?

Zunachst Folgendes:

Polen sollte sein bewahrtes Thermo-Sanierungsprogramm fortsetzen, solange weiter so
gute Relationen zwischen Zuschusseinsatz und Heizkosteneinsparungen erreicht
werden.

Estland, Lettland und Litauen sollten sich mit ihren Férderungsansatzen an dem
polnischen Thermo- Sanierungsprogramm orientieren.

Die Schwachstelle des polnischen Thermo- Sanierungsprogramms ist jedoch die relativ
hohe Eigenbeteiligung (durchschnittlich 23 %), sodass zu vermuten ist, dass sich bisher
(neben den Genossenschaften) nur die finanziell starkeren Eigentimergemeinschaften
beteiligen konnten. Des weiteren hangt der Erfolg daran, das das Baukostenniveau
weiter so niedrig bleibt wie bisher (wie gesagt: bisher erstaunlicher Weise nur etwa die
Halfte des Baukostenniveaus der baltischen Lander).

Nachteilig flur das Erreichen weniger finanzstarker Eigentimergemeinschaften in Polen
wird sich auswirken, dass im Rahmen der Privatisierung von den Bewohnern relative
hohe Kaufpreise verlangt wurden (bis 250 € je Wohnung — siehe 3.3). Die Belastungen
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aus dem Erwerb der Wohnung reduzieren die Finanzierungsspielrdume flr
SanierungsmaBnahmen. Ob sich der Umstand, dass infolge der hohen Kaufpreise die
Privatisierungsrate in Polen mit ca. 50 % relativ gering ist (gegenutber Uber 90 % in den
baltischen Landern) und insofern den Kommunen noch bis zu 50 % der Wohnungen
gehdren (siehe 3.8), positiv oder negativ auswirken wird, bleibt abzuwarten. Dieses
Problem der finanziellen Vorbelastung aus Erwerb besteht in den baltischen Landern
nicht, da die bisherigen Mieter praktisch kostenlos Eigentimer ihrer Wohnungen werden
konnten und insofern die Finanzierung der Sanierung nicht durch Altbelastungen
erschwert wird.

Wenn es deshalb nhun um Empfehlungen zur Optimierung der Férderung geht, dann
haben diese folgende Ziele im Blick:

Die Realisierung des klassischen Paketes energiesparender MaBnahmen
(einschlieBlich ggf. erforderlicher allgemeiner SanierungsmaBnahmen) mit einem
Kostenumfang von ca. 5.000 € je Wohnung

Das zweite Ziel ist es zu erreichen, dass sich nicht nur die finanzstarken, sondern
prinzipiell alle nach Privatisierung entstandenen Eigentimergemeinschaften
dieses MaBnahmenpaket finanziell leisten kénnen, weil nur dann der angestrebte
Breiteneffekt fiir das In-Gang-Kommen von gréoBeren Sanierung erreichbar ist.

Empfehlung 8:

Optimale Forderung ist Forderung mit einem glinstigen Darlehen aus einer Hand,
welches bis zu 100 % der Sanierungskosten deckt.

Zuschussprogramme (in Litauen bis 30 % - siehe 6.1) kosten viel staatliches Geld. Sie
erfordern jedoch, dass sich der Férdernehmer fir den gréBten Teil der Investition ein
Bank-Darlehen besorgen kann und erforderliches Eigengeld angespart hat.

Insofern sind Zuschussprogramme regelmaBig eine Uberforderung fiir finanzschwéchere
Eigentimer, insbesondere fir die nach Privatisierung in den neuen EU- Landern
entstandenen Eigentimergemeinschaften.

Zuschussprogramme sind deshalb gut fur Eigentimer, die eigentlich keine Férderung
brauchen, weil sie das Geld fir die Investition bereits zusammen haben. Man nimmt
dann einen angebotenen Zuschuss, und sei er noch so gering (z.B. 10 % Zuschuss),
gerne mit, ohne ihn eigentlich zu brauchen (= so genannter ,Mithehmereffekt®). Dies ist
beispielsweise auch bei dem aktuellen ,CO2- Gebaudesanierungsprogramm® in
Deutschland der Fall, wo alternativ zu Darlehen auch ein Zuschuss bis 10 % angeboten
wird, damit auch Eigentimer ein bisschen Fo6rderung erhalten, die keine
Darlehensfinanzierung brauchen. Die mit dem estnischen 10 9%- Zuschuss-
Forderprogramm erreichten geringen Durchschnittsinvestitionen lassen ebenfalls
vermuten, dass Eigentimer, die ohnehin vorhatten, kleinere notwendige
Instandsetzungen durchzufuhren, selbstverstandlich einen angebotenen Zuschuss
nutzen, auch wenn er noch so gering ist.

Forderung bendtigt jedoch eigentlich nur derjenige, der das Geld fir eine notwendige
Investition gerade nicht hat und ohne Férderung die Investition nicht oder nicht in dem
gebotenen Umfang durchfiihren kénnte. Wer wirklich Férderung bendtigt, braucht far die
Investition, fir die er kein eignes Geld hat, ein Darlehen zu Konditionen, mit denen er
sich die Investition finanziell leisten kann. Andersherum: Wer kein Darlehen braucht, weil
er die Finanzierung zusammen hat, braucht keine Férderung.

Wenn die Férderung mit Darlehen das Optimale ist, warum haben aber gerade die
Darlehens- Férderprogramme in Lettland die geringsten Erfolge aufzuweisen? Das deutsch-
lettische Energiespar- Pilotprogramm (nur 33% Ausschoépfung der 5,00 Mio. € bereit
gestandenen Darlehenssumme), ist an Folgendem gescheitert:

Die Refinanzierung der Kreditsumme von 5 Mio. € erfolgte in 2002 mit 5,7 % Zinsen.
EinschlieBlich der Margen der durchleitenden lettischen Bank betrugen die
Endkreditnehmerzinsen 9,10 %, die im ersten Jahr auf 4,4 % verbilligt wurden, aber
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infolge jahrlicher Zinsdegression von 0,32 % auf 9,1 % im 11. Jahr anstiegen. Als das
Forderprogramm in 2004 und 2005 den Eigentimergemeinschaften angeboten wurde,
waren die Zinsen (mit Férderung) schon héher als frei auf dem Markt erhéltliche Kredite.
Die Partner schafften es nicht, die Darlehens-Konditionen an das gesunkene Zinsniveau
anzupassen und damit so attraktiv zu bleiben, wie es 2002 (bei der Konzeption des
Programms) beabsichtigt war.

e Das zweite Problem bildeten die starren (nicht auf die Belange von
Eigentimergemeinschaften ausgerichteten) Kreditvertrdge der durchleitenden lettischen
Bank. Die Bank war z. B. nicht bereit, den Kreditnehmern die kostenlose Mdglichkeit
vorfristiger Rickzahlungen einzurdumen.

e Der dritte Problempunkt war, dass die Uberwiegende Zahl der eigentlich
férderinteressierten Eigentimergemeinschaften an der gesetzten 75 % Zustimmungsrate
scheiterten. Eine einkommensabhangige Férderkomponente, die auch Haushalten mit
niedrigeren Einkommen die Zustimmung ermdglicht hatte, gab es nicht.

Empfehlung 8a:

Das Forderdarlehen wird aus einem revolvierenden Sanierungsfonds ausgereicht, der
von einer staatlichen Stelle (Forderfonds oder Forderbank) verwaltet wird.

In Deutschland hat beispielsweise die KW als staatliche Férderbank die Aufgabe, die flr die
Gewahrung der Sanierungsdarlehen erforderlichen Mittel am Kapitalmarkt zu beschaffen und
fir Sanierungen zur Verfligung zu stellen. In erster Linie ist dies eine Organisationsaufgabe,
die zun&chst noch keine Férdermittel aus dem Staatsetat erfordern. Die KfW als staatliche
Forderbank besitzt das bestmdgliche Banken- Rating und kann daher fur die Férderdarlehen
Kapitalmarktmittel zu den gunstigst méglichen Zinskonditionen beschaffen. Bereits dies flhrt
dazu, dass die KfW Sanierungskredite im Zins etwa 0,5 % billiger anbieten kann als
Geschaftsbanken.

Der zweite Schritt besteht darin, das die KfW zur Zinsverbilligung von Darlehen fur
bestimmte Zwecke (z.B. Sanierung von Plattenbauten in den 1990er Jahren oder far
bestimmte  Pakete energiesparender MaBnahmen) aus dem  Staatshaushalt
zweckgebundene Zuschlisse zur Zinsverbilligung erhalt, sodass die KfW Kredite fir die
besonders beglnstigten Zwecke zu deutlich niedrigeren Zinsen anbieten kann (z.B.
Endkreditnehmerzinsen in Héhe von 2 % fir Darlehen fir bestimmte energiesparende
MaBnahmen).

Empfehlung 8b:

Die Férderdarlehen werden mit solchen Zins- und Tilgungskonditionen ausgereicht,

dass sich jede Eigentiumergemeinschaft die Durchfiihrung des klassischen Paketes

der energiesparenden MaBnahmen (bei Investitionskosten bis ca. 5.000 € je Wohnung)

und einer monatlichen Belastung von nicht mehr als 25 € je Wohnung (bei

durchschnittlicher WohnungsgroBe) leisten kann. Dies bedeutet:

e Darlehen bis 100 % der Investitionskosten (maximal ca. 5.000 € je Wohnung)

e Laufzeit des Kredites: 20 Jahre

e Zinsen hochstens 4 bis 5 % (bei mindestens 0,5 % Zinsabstand zu marktiiblichen
Krediten)

e Zinsfestschreibung 10 Jahre

e Ausreichung als Annuitaten- Kredit mit konstanter Ruckzahlungsrate

Nur mit einer (gegentber der derzeitigen Kreditpraxis in den neuen EU-Landern) deutlichen
Verlangerung der Kreditlaufzeit auf 20 Jahre sind Kreditraten zu erreichen, bei denen
Belastung und Sanierungsvorteil in einem attraktiven Verhaltnis stehen. Diesem Zweck dient
auch die Ausreichung als Annuitaten- Kredit mit in der Summe gleichbleibenden Kreditraten
flr Zins- und Tilgung.

Dadurch ergibt sich bereits bei Zinsen von 5 % nur noch eine monatliche Kreditbelastung
nach Heizkosteneinsprung in Héhe von ca. 23 € (ohne Heizkosteneinsparung 33 €) je
Wohnung.
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Sanierungsumlage in € je Monat

Die monatliche Belastung je Wohnung bei einem giinstigen Sanierungskredit fiir das
ganze Paket energiesparender MaBnahmen (Sanierungskredit in Hohe von 5.000 € je
Wohnung)

35,00 € -

W
n
(=]
ol
)
30,00 € [\

—&— Kreditbelastung (Summe Zins und
Tilgung) fiir Kreditsumme 5.000 €
5,0% Zinsen; Annuitat: 7,91%

25,00 €

== Belastung nach Abzug
Heizkostenersparnis bei
Energiepreissteigerung von 5,0%

20,00 €

15,00 € ~

10,00 € R
o

5,00 € \\

Empfehlung 8c:

Die Darlehen werden zu Konditionen ausgereicht, welche die Fordernehmer als fair
und attraktiv einschatzen. Dies bedeutet insbesondere:

Es ist jederzeit eine vorzeitige Riickzahlung oder erhdhte Tilgung moglich ohne
eine Vorfalligkeitsentschadigung

100 % Auszahlung der Kreditsumme; Bearbeitungsgebiihren sind im
Endkredithehmerzins enthalten

Zusicherung im Vertrag, dass im 11. Jahr eine Zinsanpassung an das dann
zeitnahe untere Marktzinsniveau erfolgt

Faire Risikoabsicherung des Darlehens (nach Empfehlung 9)

Wie die Erfahrungen mit dem deutsch-lettischen Energiespar-Pilotprogramm gezeigt haben,
ist es auBert wichtig, dass auch die Kredit- Nebenbedingungen als fair empfunden werden.
Dazu gehdrt insbesondere:

Keine versteckten Nebenkosten (100 % Auszahlung, keine Zinsaufschlage)

Die Eigentimergemeinschaften erkennen zwar die Vorteile und Angemessenheit einer
20-jahrigen Kreditlaufzeit, scheuen aber davor zurlck, sich Uber 20 Jahre fest zu binden.
Nur die Einrdumung einer jederzeitigen und Zusatzkosten mdglichen vorzeitigen
Ruckzahlung schafft diesbezlglich das erforderliche Vertrauen. Dies ist beispielsweise
auch Standard bei den deutschen KfW- Programmen. Dies hat flir den revolvierenden
Sanierungsfonds den Vorteil, dass friher Geld zurlckflieBt und fur neue Projekte zur
Verflgung steht.

Und far das Ende der Zinsfestschreibung brauchen die Eigentimergemeinschaften eine
textliche Zinsanpassungsklausel, die ihnen die Beflrchtung nimmt, dass sich der Zins
verdoppeln kann.
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6.6.3 Resumee und Empfehlungen zu staatlichen Garantien (Biirgschaften) bei
den Forderprogrammen

Die Ergebnisse der Uberlegungen zur banktechnischen  Absicherung  von

Sanierungsdarlehen waren Folgende (siehe 6.4.2):

e Die Eigentumstypen 2 und 3 (Genossenschaften und Mietwohngebaude) kénnen ohne
weiteres Sanierungskredite durch Grundbucheintragung (Grundschuld, Grundpfand,
Hypothek) absichern. Staatliche Bilrgschaften sind nur erforderlich, wenn die
Beleihungswerte nicht als ausreichend eingeschatzt werden.

¢ Eigentimergemeinschaften (Eigentums-Typ 1 und 1A) kénnen  jedoch
Grundbuchabsicherungen nicht realisieren (siehe 6.4.2). In dieser Einschatzung gibt es bei
allen neuen EU- Landern volles Einvernehmen®.

e Aus diesem Grunde gibt es in Litauen und Estland die grundséatzlich positiv zu
bewertenden Anséatze, diese Licke durch Blrgschaftsprogramme zu schlieBen (siehe
6.4.1). In Polen haben die beim Thermo- Sanierungsprogramm involvierten Banken ein
privatrechtliches Absicherungsverfahren entwickelt, das bisher zur Flankierung des
Thermo- Sanierungsprogrammes erfolgreich funktionierte (siehe 6.4.1).

e Die bestehenden Burgschaftsansdtze wuirden jedoch nicht mehr flr ein breites
Darlehensprogramm gemaB den Empfehlungen nach 6.6.2. ausreichen.

Deshalb werden zur banktechnischen Absicherung eines Darlehensprogramms gemaB 6.6.2
folgende Empfehlungen zur Flankierung durch staatliche Birgschaften gegeben:

Empfehlung 9:

Sanierungsdarlehen (bis 5.000 € je Wohnung) werden von dem Férderfonds (siehe
Empfehlung 8a) fir Eigentiimergemeinschaften (Eigentumstyp 1 und 1A) ohne
Grundbuchabsicherung ausgereicht. Der Férderfonds erhélt dazu die erforderlichen
staatlichen Garantien. Der Staat legt gegeniiber dem Férderungsfonds die Kriterien
fest, unter denen Darlehen ausgereicht werden, um das Ausfallrisiko fiir den Staat
kalkulierbar zu machen. Dazu gehért insbesondere:

e Es erhalten nur solche Eigentiimergemeinschaften einen gemeinschaftlichen
Sanierungskredit, bei denen eine Mindestzahl von Wohnungseigentiimern (z.B.
75%) der Aufnahme eines Kredites zustimmt®.

e Fir den Fall von Zahlungsausfallen sind Vereinbarungen zu treffen, welche
ZwangsmaBnahmen gegen saumige Zahler erméglichen (z. B. Eintragung einer
Sicherungshypothek in das Grundbuchblatt des saumigen
Wohnungseigentimers).

Die grundsatzlich erforderliche staatliche Ausfallbirgschaft darf nicht dazu fuhren, dass
schuldhaft sdumige Wohnungseigentiimer sich zu Lasten des Staates bereichern kénnen.
Gegebenfalls muss in die Wohnungseigentumsgesetze eine Regelung aufgenommen
werden, die es eindeutig ermdglicht, im Falle von Zahlungsausféllen in einem vereinfachten
Verfahren zugig eine Sicherungshypothek in das Grundbuchblatt eines sdumigen Zahlers
eintragen zu lassen.

48 Dies ist auch der Grund, warum in Deutschland die Eigentimergemeinschaften (fir die insgesamt ca. 5 Mio.
Eigentumswohnungen in Deutschland!) bisher die glinstigen KfW- Kredite fir energiesparende MaBnahmen nicht
in Anspruch nehmen kénnen.

° Dies dirfte bei den Konditionen nach 6.6.2 und flankierenden einkommensabhangigen Zuschiissen zu
Sanierungsumlagen nach 6.6.4 nicht schwer zu erreichen sein
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Empfehlung 9a:

Wie zu Empfehlung 8c missen auch die Garantiekonditionen fir die
Eigentiimergemeinschaften fair und tibersichtlich sein:

e Fir die staatliche Kreditgarantie darf durchaus eine Gebiihr verlangt werden,
um durchschnittliche Ausfallkosten abzudecken.

e Die Gebihr sollte jedoch 2 % des verbirgten Sanierungskredites nicht
liberschreiten und darf keine weiteren versteckten Nebenkosten® beinhalten.

¢ Die staatliche Garantie sollte klar eine 100 % Ausfallbilirgschaft gegeniiber der
Forderbank sein. Eine eingeschrankte Garantie, bei der die
Eigentiimergemeinschaft nicht weiB, was im Ernstfall auf sie zukommt, ist
kontraproduktiv®'.

e Dies schlieBt nicht aus, sondern erfordert sogar der groBtmdéglichen Klarheit
wegen, dass die staatliche Blirgschaftsstelle mit der Férderbank ein Verfahren
abstimmt und festlegt, wie die Forderbank im Verzugsfalle gegeniber
saumigen Wohnungseigentiimergemeinschaften vorgeht, um
Biirgschaftsausfélle so gering wie moéglich zu halten.

6.6.4 Resumee und Empfehlungen zu flankierender Subjektféorderung fir
einkommensschwache Haushalte

Das in allen neuen EU- Landern fiir Eigentimergemeinschaften geltende geringst mdgliche
Zustimmungsvotum von 50% + 1 far Sanierungsentscheidungen (siehe 4.4) ist fir
Bewirtschaftungsentscheidungen optimal, wenn es um SanierungsmaBnahmen geht, welche
mit angespartem Geld bezahlt werden kdnnen. Ein so knappes Votum reicht aber nicht aus,
wenn es um Kredite geht. Die Banken wollen wissen, wie die Eigentimergemeinschaft sicher
stellen will, dass alle Wohnungseigentimer ihre Anteile zahlen (siehe 4.4.3). Insofern
beinhaltet auch die Empfehlung 9, dass die lberwiegende Mehrheit (mindestens 75 %) der
Wohnungseigentimer zugestimmt haben sollte, um die Ausfallrisiken gering zu halten.

Dazu haben die Erfahrungen insbesondere mit dem deutsch-lettischen Energiespar-

Pilotprogramm gezeigt, dass zwar einfache Mehrheiten leicht zu erreichen sind, aber

qualifizierte von 75 % und mehr, nur schwer (nur bei 7 von 130 Projekten — siehe 6.2). Dies

bedeutet in der Praxis Folgendes:

e Kaum ein Wohnungseigentimer bezweifelt den Sinn und die Vorteile der
SanierungsmaBnahmen

e Zustimmung kommt deshalb regelmaBig von den Wohnungseigentimern, welche die
sich aus den SanierungsmaBnahmen ergebenden Kostenumlagen bezahlen kénnen

e Gegen die SanierungsmaBnahmen sind praktisch nur Haushalte, welche sich die
Sanierungsumlagen finanziell nicht leisten kénnen, weil

e sie  gegenwartig ein geringes Haushaltseinkommen haben (Rentner,
unterdurchschnittliche Einkommen) oder

e weil sie beflrchten, demnachst weniger Geld zur Verfligung zu haben (wegen
beflrchteter Arbeitslosigkeit oder demnachst Rente).

*® Die bisher in den Garantieprogrammen verlangten Gebiihren (siehe 6.4.1) sind unangemessen
hoch

*" so wie die bisherigen prozentualen Beschrankungen in den bestehenden Garantieprogrammen
(siehe 6.4.1), wo keiner weiB3, was diese in der Praxis bedeuten
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Empfehlung 10:

Flankierend zur Darlehensférderung (Empfehlungen 7 bis 9a), die auf
durchschnittliche Hauhaltseinkommen zugeschnitten wird, sind far
einkommensschwache Haushalte erganzend

¢ einkommensabhangige Zinszuschiisse oder

e einkommensabhangige Zuschusse auf die Sanierungsumlagen
(Subjektforderung) erforderlich, damit sich Haushalte mit Einkommen unter dem
Durchschnitt ebenfalls die mehrheitlich gewollten Sanierungen leisten kénnen. Dabei
ist zu berucksichtigen, dass flankierende einkommensabhangige Subjektférderung
ihre Wirkung nur entfaltet, wenn sie von vornherein von den Bewohnern kalkulierbar
und verlasslich ist.

Die Einschatzung, dass sich die Eigentimergemeinschaften in den neuen EU- Landern
mittlerweile SanierungsmaBnahmen mit Umlagen von ca. 25 € je Wohnung und Monat
finanziell leisten kénnen, beruht auf der Heranziehung durchschnittlicher Einkommen (siehe
2.2). Fir Haushalte mit Einkommen deutlich unter dem Durchschnitt bedeutet dies, dass sie
unter Wahrung eines angemessenen Verhaltnisses zwischen Einkommen und Wohnkosten
zwar einen Teil der Umlage, aber nicht die ganze Umlage aufbringen kénnen.

Flankierende einkommensabhéngige Zuschiisse auf die Sanierungsumlagen héatten folgende

notwendige Wirkung:

e Mit einkommensabhéngigen Zuschissen, die einen Teil der Sanierungsumlage
abdecken, kénnen auch einkommensschwéachere Haushalte der Durchfiihrung von
SanierungsmaBnahmen zustimmen, so dass Zustimmungsraten Uber 75 % erreicht
werden kénnen.

e Andersherum kénnen Eigentimergemeinschaften auch trotz nicht erreichter voller
Zustimmung die BaumaBnahmen beauftragen, weil sie wissen, dass
einkommensschwachere Haushalte ein angemessene Zusatzunterstitzung erhalten und
insofern nicht die Gefahr besteht, dass sich einkommensschwache Haushalte eine
sanierte Wohnung nicht leisten kénnen.

Damit eine einkommensabhangige Ergédnzungsférderung diesen Effekt auch erreicht, muss
sie von vornherein verlasslich kalkulierbar sein. Wenn einkommensabhangige Férderung nur
in Aussicht steht mit dem Zusatz ,Vielleicht ja, vielleicht nein®, braucht man sie erst gar nicht
anzubieten.

Empfehlung 10a:

Die Einfiihrung flankierender einkommensabhéangiger Zuschiisse sollte nicht an den
Schwierigkeiten des Verfahren fiir die Feststellung der Einkommensvoraussetzungen
scheitern. Es reichen einfache Einkommenskriterien aus, weil es hier nicht um ein
allgemeines Wohngeld geht, sondern nur um gezielte flankierende Subjektforderung
zwecks Realisierung von ,,groBeren” Sanierungsprojekten.

Der Versuch der Einfihrung perfekter Einkommenskriterien nur flr den Zweck der
flankierenden Subjektférderung auf Sanierungsumlagen wére von vornherein dass Ende
dieses Ansatzes.

Solange es in den neuen EU- L&ndern nicht in anderem Zusammenhang (allgemeines
Wohngeld, Einkommensgrenzen flr den Bezug einer kommunalen Sozialwohnung) einfache
eingespielte Bescheinigungen lber die Einkommenshdhe gibt, sollten mdglichst einfache
Kriterien entwickelt werden, beispielsweise:
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e Einfache Staffelung des Subjektzuschusses: z.B. 25 % und 50 %

e z.B. Rentner- Haushalte und Haushalte mit Kindern erhalten generell 25 % Subjekt-
Zuschuss

e Der héhere Subjekt- Zuschuss (z.B. 50 %) wird gewahrt, wenn die zustandige Kommune
die Bedurftigkeit bescheinigt.

6.6.5 Resumee zu ,,Contracting“- Finanzierungen

e _Contracting®- Finanzierungen (,Leasing“) als Alternative zu Eigeninvestition haben sich
bisher bei Wohngebauden (anders als bei 6ffentlichen Gebauden®®) bisher nur bei
Verbrauchserfassung und Verbrauchsabrechnung durchgesetzt.

e Eine Zunahme von ,Contracting“- Angeboten von Energiedienstleistungsunternehmen ist
jedoch zu erwarten fiur dezentrale Warmeversorgung als Alternative zu
Fernwarmeversorgung, wenn die Tarife fir Fernwarme weiter steigen.

e QGlnstige ,Contracting®- Angebote fir die Durchfihrung des gesamten Paketes
energiesparender MaBnahmen sind jedoch realistischer Weise nicht zu erwarten (siehe
6.1.5). Nicht einmal im Anschluss an die Realisierung des Pilotprojektes Ozolciema 46/3
in Riga im Jahr 2001 konnten Unternehmen gewonnen werden, wenigsten ein weiteres
Projekt modellhaft Gber ,Contracting“ anzubieten.

6.6.6 Resiimee und Empfehlungen zur Nutzung der EU- Co-
Finanzierungsmoglichkeiten fir nationale Férderprogramme

In der Forderperiode 2007 bis 2013 besteht erstmals fir neue EU- Mitgliedslander die

Méglichkeit, EU- Strukturfondsmittel zur Refinanzierung nationaler Programme zur

Foérderung der Wohnungssanierung zu nutzen (siehe 6.1.4).

Empfehlung 11:

Die in der EU- Foérderperiode 2007 bis 2013 fur die neuen EU- Lander bestehende
Moglichkeit der Refinanzierung nationaler Programme zur Foérderung von
SanierungsmaBnahmen fiir Wohngebaude sollte durch Auflegen neuer umfangreicher
Sanierungsforderprogramme zur Umsetzung der BEEN- Empfehlungen 7 bis 10 voll
genutzt werden.

Die Umsetzung der BEEN- Empfehlungen wirde mit Sicherheit ein breites In-Gang-Bringen
von Sanierungen in den neuen EU- Landern bewirken. Dazu sind jedoch auch vom Volumen
her gréBere Férderprogramme als bisher erforderlich. Die seit 2007 bestehende Mdglichkeit
der Refinanzierung der Ausgaben dieser Programme bis zu 85 % aus EU-
Strukturfondsmitteln hat nun auch das letzte Hindernis beseitigt, die Sanierung (mit
Schwerpunkt energiesparende MaBnahmen) im Interesse der Erhaltung der
Wohnungsbesténde und als effizienten Beitrag zum Klimaschutz mit geeigneten nationalen
Férderprogrammen in Gang zu bringen.

*2 Dort aber nur bezogen auf die Optimierung des energetischen Betriebs der Gebaude, nicht jedoch hinsichtlich
Investitionen in den verbesserten baulichen Warmeschutz der Gebaudehiille - sieche FuBnote 43
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