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Energie / Brand-Schallschutz

Wohnungseigentiimergemeinschaften sind Schlusslicht
bei der energetischen Sanierung

Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) sind nach Privatpersonen die zweitgrofite Wohneigen-
timergruppe in Deutschland. Rund 23 Prozent aller Wohnungen befinden sich in ihrem Besitz. Der
energetische Zustand ihrer Immobilien ist deutlich schlechter als bei anderen Eigentumsformen. ,,70

Prozent aller Wohnungen sind unsaniert, 15 Prozentpunkte mehr als der Durchschnitt. So wenig
saniert keine andere Eigentiimergruppe®, sagt Petra Hegen von Zukunft Altbau, dem vom Umwelt-

ministerium Baden-Wiirttemberg geforderten Informationsprogramm.
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Die Griinde fiir den Sanierungsstau liegen in den unterschiedlichen Interessen und der heterogenen Alters-
struktur der Eigentiimer. Die Finanzierung stellte bislang eine weitere Barriere dar. ,Neue Férdermafinah-
men und ein Urteil des Bundesgerichtshofs haben diese Hiirde inzwischen gesenkt*, so Hegen.

Rund 1,8 Millionen Wohngebiude mit 9 Millionen Wohnungen in Deutschland gehoren Wohneigen-
tumsgemeinschaften. Insgesamt gibt es 18,4 Millionen Wohngebaude mit 40,5 Millionen Wohnungen hier-
zulande. Im Stiden ist der WEG-Anteil besonders hoch: In Baden-Wiirttemberg liegt er bei 33 Prozent,
gefolgt von Bayern mit 25 Prozent. Besonders gering ist er in Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg
mit nur zwolf beziehungsweise neun Prozent.

Im Vergleich zu den andern Eigentiimergruppen wie Privatpersonen, Wohnungsunternehmern und
Wohnungsgenossenschaften sanieren die WEG deutlich weniger: Sie erreichen nur 60 Prozent der durch-
schnittlichen Sanierungsrate, die mit 1,0 Prozent pro Jahr ohnehin zu niedrig ist und laut Experten auf zwei
bis drei Prozent steigen sollte.

Um die Warmewende im Gebaudebereich zu schaffen, braucht es auch das Engagement dieser Wohnei-
gentumsgruppe. Doch verhindern viele Faktoren bislang die energetische Sanierung. ,,Ein Hemmnis ist die
Komplexitat der WEG®, sagt auch Riidiger Fleck von der Energieagentur Region Freiburg. ,,Die unterschied-
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Oft sieht man schon von auf3en,
wo Einigkeit unter den Woh-
nungseigentimer herrscht.

Foto Warda

_

Zukunft Altbau informiert
Wohnungs- und Hausei-
gentiimer neutral Uber den
Nutzen energieeffizienter
Altbaumodernisierung und Gber
Fordermoglichkeiten. Das vom
Ministerium fir Umwelt, Klima
und Energiewirtschaft Baden-
Wiirttemberg geforderte Infor-
mationsprogramm hat seinen
Sitz in Stuttgart und wird von der
Klimaschutz- und Energieagen-
tur Baden-Wirttemberg (KEA)
umgesetzt.
www.zukunftaltbau.de
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lichen Interessen der Eigentiimer verhindern oft, zu einem Ziel zu gelangen.“ Eigentiimer, die vermieten,
konnen nur einen Teil der Sanierungsinvestition auf ihre Mieter umlegen, auch wenn sie langfristig von
einer Sanierung profitieren. Kapitalanleger mochten meist eine hohe Rendite zu geringen Kosten erzielen.
Die Selbstnutzer dagegen profitieren direkt von den Energieeinsparungen.

Hinzu kommen noch die unterschiedlichen Interessen von Senioren, die hiufig kurzfristiger wirtschaft-
liche Vorhaben bevorzugen. Familien mit Kindern dagegen planen meist langfristig. Und wer im Erdge-
schoss wohnt, bevorzugt eher die Dimmung der Kellerdecke und nicht die des Daches — obwohl auch er
nach einer Dachdimmung von gesunkenen Heizkosten und dem Werterhalt des Hauses profitieren wiirde.

Biirgschaften flir WEG und BGH-Urteil erhéhen Nutzen eines Kredites

Besonders schwierig ist bislang, eine Finanzierung auf die Beine zu stellen. Die Instandhaltungsriicklagen
fehlen oft oder sind zu gering. Zinsgiinstige KfW-Kredite fiir WEG eroffnen hier seit 2007 einen Ausweg.
Sie werden jedoch nur selten genutzt, da bei Zahlungsausfall einzelner Eigentiimer zuerst die verbleibenden
Mitglieder gemeinschaftlich haften. Inzwischen tibernehmen einige Bundesldnder dieses Risiko. Baden-
Wiirttemberg und Hessen etwa sichern KfW-Kredite seit wenigen Jahren mit einer Biirgschaft ab. Vielfach
ist das noch unbekannt. ,,Im Siidwesten éibernimmt die landeseigene L-Bank sogar die Zinsen. Fiir den
Kredit fallen keine Kosten an, so Petra Hegen von Zukunft Altbau. Das soll die Sanierungsquote bei WEG
erh6hen. Positiv zu werten ist auch, dass der BGH die Aufnahme von Sanierungsdarlehen kiirzlich hochst-
richterlich abgesegnet hat. Ob die Aufnahme eines ldngerfristigen Darlehens durch eine Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft noch den Grundsitzen ordnungsgeméfler Verwaltung entspricht oder nicht, war lange
umstritten. Der BGH entschied im Herbst 2015 zugunsten der Kreditaufnahme: Eigentiimergemeinschaft
diirfen fiir die Finanzierung von Sanierungsmafinahmen langerfristige Darlehen, auch die der KfW, in An-
spruch nehmen.

Wenn es jetzt noch hakt, helfen qualifizierte Gebdudeenergieberater. Sie analysieren den energetischen
Zustand des Gebaudes fiir die Eigentiimergemeinschaft, schlagen sinnvolle Mafinahmen und einen Sanie-
rungsplan vor und beraten bei einer méglichen Kreditaufnahme. Die Experten kénnen auch unterschied-
liche Interessen in Einklang bringen und zeigen, dass sich eine Sanierung fiir alle Miteigentiimer lohnen
kann: Eine Sanierung tragt nicht nur zur Kosteneinsparung fiir alle gleichermaflen bei. Eigentiimer, die
vermieten oder verkaufen, profitieren vom Werterhalt und besseren Marktchancen. Oft lassen sich durch
Gespriche auch grundsitzliche Vorurteile gegeniiber einer Sanierung ausrdumen.
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Im Stdwesten tbernimmt
die landeseigene L-Bank
sogar die Zinsen



