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Nachhaltigkeit im Wohnungsbau -
kein Selbstlaufer

Marcus Cieleback

Im Kampf gegen den Klimawandel sind auch Entwickler und Eigentiimer von
Wohnimmobilien gefragt. Doch eine genaue Betrachtung zeigt: Eine
energiesparende Bauweise oder eine energetische Modernisierung rechnet sich
nicht in jedem Fall. Die Griinde dafiir sind vielfiltig und reichen von der
Alterstruktur der privaten Klein-Vermieter, die kaum die notigen Kredite
erhalten, bis zur fehlenden Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit der Mieter. Weil
Klimaschutz ein éffentliches Gut ist, mahnt der Autor den Staat, sich nicht weiter
aus der Forderung des nachhaltigen Bauens und Sanierens zuriickzuziehen. (Red.)

Spétestens seit der Verabschiedung des
integrierten Energie- und Klimapro-
gramms der Bundesregierung im Jahr
2007 ist Nachhaltigkeit zur Leitlinie poli-
tischen Handelns in Deutschland gewor-
den. In besonders hohem MaBe nehmen
die Verantwortlichen die Immobilien-
wirtschaft in die Pflicht. Das wird nicht
nur durch die 2009 inkraftgetretene
Verscharfung der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) unterstrichen, sondern auch
durch das Energiekonzept vom 7. Sep-
tember 2010 sowie durch politische An-
strengungen auf Landerebene, wie bei-
spielsweise das vom Berliner Senat ge-
plante Klimaschutzgesetz zeigt.

Herausforderungen im Bestand

Tatsachlich kann sich die Immobilien-
branche ihrer Verantwortung nicht ent-
ziehen, sind doch Gebéaude fiir rund 40
Prozent des Energieverbrauchs und
einem Drittel des CO,-AusstoBes verant-
wortlich. Wie ernst es der Branche dabei
ist, zeigt nicht zuletzt die Deutsche Ge-
sellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
(DGNB) mit ihrem international erfolg-
reichen Zertifizierungssystem. Auf der
diesjahrigen Expo Real in Miinchen wird
die DGNB die ersten Nachhaltigkeitszer-
tifikate an die Entwickler neuer Wohnge-
baude verleihen. An diesem Pilotprojekt
hat sich auch die Patrizia beteiligt und
wird mit einem Projekt in Frankfurt am
Main, Feuerbachstr. 40-46 (F40), als eines
der ersten Neubau-Wohngebdude durch
den DGNB ausgezeichnet.

Doch nicht immer gehen 6kologische
und 6konomische Nachhaltigkeit so
eintrachtig Hand in Hand wie bei hoch-
wertigen Neubauten in begehrten Lagen.
Bei ihnen lassen sich durchaus Kauf- und

Mietpreise durchsetzen, die den héheren
Aufwand fiir die energetisch vorbildliche
Planung und Ausflihrung kompensieren.
Zudem sprechen diese Projekte eine
Klientel an, die sich ihrer gesellschaft-
lichen Verantwortung ebenso bewusst ist
wie der langfristigen Vorteilhaftigkeit
nachhaltiger Gebdude - und sich dies
auch leisten kdnnen. Quantitativ aber ist
dieses Segment hochwertiger Neubau-
wohnungen gering.

Im vergangenen Jahr wurden in Deutsch-
land in Summe lediglich 159 000 neue
Wohnungen fertiggestellt, was 0,4 Pro-
zent des Bestandes entspricht. Dagegen
sind von den knapp 40 Millionen deut-
schen Wohneinheiten rund 31 Millionen
vor Inkrafttreten der 2. Warmeschutzver-
ordnung im Jahr 1984 errichtet worden.
Sie unterschreiten heutige energetische
Standards in aller Regel deutlich, auBer
es wurde bereits eine energetische Sanie-
rung durchgefiihrt.

Diese Zahlen belegen, dass sich die Frage
der Nachhaltigkeit von Wohnimmobilien
im Bestand entscheidet. Dort aber sind
die entsprechenden Aktivitaten gering;
Schéatzungen zufolge werden jahrlich
hochstens ein Prozent der Wohnungen
durchgreifend modernisiert. Um dem
Begriff Nachhaltigkeit praktische Bedeu-
tung zu verleihen, muss die Sanierungs-
quote dringend erhdht werden. Doch das
ist einfacher gesagt als getan - denn
sowohl die Eigentiimerstruktur als auch
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das Mieterverhalten und die Wirtschaft-
lichkeit bergen Stolpersteine auf dem
Weg zur Nachhaltigkeit.

Wiahrend 40 Prozent aller Wohnein-
heiten selbst nutzenden Eigentlimern
und 37 Prozent privaten Kleinvermietern
gehoren, befinden sich nur 23 Prozent
im Eigentum professioneller Immobilien-
unternehmen. Ohne den Einbezug der
selbst nutzenden Eigentlimer und der
JPrivat-Vermieter" ist somit jede breite
Nachhaltigkeitspolitik zum Scheitern
verurteilt. Doch gerade fiir die Privatei-
gentlimer lohnen sich energetische Sa-
nierungsmaBnahmen keineswegs in je-
dem Fall. Eine Analyse der Eigentiimer-
struktur der vor 1990 fertiggestellten
Einfamilienhduser zeigt, dass 48 Prozent
der Eigentiimer dieser Gebaude iiber 60
Jahre alt sind. Der Anreiz, energiespa-
rende Investitionen vorzunehmen, ist
somit gering, da der Eigentlimer nicht
damit rechnen kann, dass sich die Sanie-
rungsmaBnahme noch zu seinen Lebzei-
ten amortisiert. Auf vielen Teilmarkten
stellen sich die Eigentlimer zudem die
berechtigte Fra-ge, ob sich die Kosten
der Sanierung bei einem Verkauf des
Objekts wieder hereinholen lassen. Ver-
gleichbares gilt auch fiir Besitzer von
Eigentumswohnungen. Bei ihnen kommt
erschwerend hinzu, dass das Wohnungs-
eigentumsgesetz hohe Hiirden fiir bau-
liche MaBnahmen aufgebaut hat, sodass
bereits einige wenige Eigentlimer die
energetische Sanierung einer Wohnanla-
ge verhindern kénnen.

Profivermieter miissen rechnen

Andere Mdglichkeiten haben professio-
nelle Vermieter. Fiir das von ihnen repra-
sentierte Segment des Wohnungsmarktes
wird gelegentlich die Einschatzung ver-
treten, dass sich eine energetische Mo-
dernisierung sowohl fiir den Vermieter
als auch fiir den Mieter quasi automa-
tisch lohne. Denn, so die Argumentation,
die Gesamtbelastung fiir den Mieter
bleibe anndhernd gleich, da die gesetz-
lich zuldssige Modernisierungsumlage
durch die sinkenden Nebenkosten kom-
pensiert werde. Gleichzeitig mache der
Vermieter seinen Bestand durch die In-
vestition zukunftssicher, senke den Leer-
stand und erhdhe so die Mieterlose.

In einigen wenigen Fallen mag diese
Rechnung aufgehen. In den meisten
Fallen aber muss die Rentierlichkeit von
Investitionen in die energetische Moder-
nisierung von Wohngebduden wesentlich
differenzierter betrachtet werden. Das
zeigen mehrere Untersuchungen, die
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zwar im einzelnen mit unterschiedlichen
Zahlen operieren, aber alle zum Schluss
kommen, dass die eingesparten Energie-
kosten allein nicht ausreichen, um die
Investitionen (in der Regel 150 bis 300
Euro pro Quadratmeter Wohnfliche) zu
refinanzieren. Einer dieser Modellrech-
nungen zufolge wiirde die Umwandlung
eines durchschnittlichen Wohngebaudes
in ein Sieben-Liter-Haus eine Einsparung
von 0,60 Euro pro Quadratmeter bei den
Nebenkosten bewirken, gleichzeitig aber
eine Mieterhéhung von 2,00 Euro pro
Quadratmeter zur Folge haben.

Etwas glinstiger fallt die Kalkulation aus,
wenn man davon ausgeht, dass die ener-
getische Modernisierung im Zuge ohne-
hin nétiger Sanierungsarbeiten erfolgt.
Allerdings betréagt die Lebensdauer der
meisten Gebaudeteile 20 bis 40 Jahre.
Wird also immer nur dann die Energiebi-
lanz verbessert, wenn ohnehin eine Mo-
dernisierung ansteht, lasst sich die ge-
ringe Sanierungsquote von rund einem
Prozent nicht wesentlich steigern - und
das kann nicht im Interesse des Kli-
maschutzes sein.

Begrenzter Mieterhéhungsspielraum

Wenn aber doch modernisiert wird, stellt
sich die Frage, ob sich die theoretisch
maogliche Mieterhohung am Markt liber-
haupt durchsetzen lasst. In begehrten
Wohngegenden der groBen Stadte ist das
oft ohne weiteres moglich. AuBerhalb
des Glockenbachviertels in Miinchen
oder des Kollwitzplatzes in Berlin-Prenz-
lauer Berg sieht das jedoch vielerorts
anders aus.

Zu beriicksichtigen ist dabei auch die
soziale Komponente: Viele Menschen sind
auf glinstigen Wohnraum angewiesen
und gar nicht in der Lage, wesentlich
hohere Mieten zu verkraften. Es ist Teil
einer umfassenden Nachhaltigkeitsstrate-
gie, auch dieser Zielgruppe ein bezahl-
bares Wohnungsangebot zu unterbreiten.
Denn der viel zitierte Begriff der Nachhal-
tigkeit zielt eben - anders als oft darge-
stellt - nicht nur auf die dkologische
Qualitat, sondern umfasst ebenso eine
okonomische und eine soziale Komponen-
te. Er meint nicht nur die Solarzellen

auf dem Dach, sondern auch den lang-
fristigen Werterhalt und die Zufrieden-
heit des Mieters. Das Ausbalancieren die-
ser Aspekte stellt eine Herausforderung
dar, dem sich ein Unternehmen wie die
Patrizia Immobilien AG permanent stellt.

Erschwerend wirkt sich aus, dass es,
allen grundsatzlichen Bekenntnissen
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zum Energiesparen zum Trotz, vielen
Mietern an einem entsprechenden Be-
wusstsein zu mangeln scheint. Umfra-
gen zeigen jedenfalls, dass gerade ein-
mal 20 Prozent der Mieter bereit sind,
sich an den Kosten einer energetischen
Modernisierung ihres Wohnhauses zu
beteiligen. Vermieter stehen also vor der
Aufgabe, ihre Kunden fir das Thema
Nachhaltigkeit zu sensibilisieren.

Offen ist dabei, in welchem Ausma@ die
Entwicklung der Energiepreise diesen
Sensibilisierungsprozess unterstiitzen
wird. Sollten die Preise fiir Ol und Gas
tatsachlich, wie von manchen Beobach-
tern erwartet, massiv steigen, werden
sich die Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen schon bald anders darstellen

- und Mieter mdglicherweise eher bereit
sein, eine hohere Kaltmiete zu akzeptie-
ren, wenn sie dafiir die Heizkosten be-
grenzen kdnnen.

Bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung
von baulichen MaBnahmen fiir den Kli-
maschutz darf ein wichtiger Aspekt nicht
auBer Acht gelassen werden: Die Sen-
kung des CO,-AusstoBes hat zwar positi-
ve gesellschaftliche Auswirkungen,
kommt aber weder Vermietern noch
Mietern unmittelbar finanziell zugute.
Letztendlich ist Klimaschutz ein 6ffentli-
ches Gut wie ,Innere Sicherheit" oder
LLandesverteidigung”, dessen Bereitstel-
lung sich auf privater Ebene in der Regel
betriebswirtschaftlich nicht rechnet.

Damit sich Nachhaltigkeit auf dem Woh-
nungsmarkt rechnet, brauchen Investo-
ren die Unterstiitzung der 6ffentlichen
Hand. Die politischen Signale aus Berlin
weisen derzeit in Teilen allerdings genau
in die entgegengesetzte Richtung: Die
Senkung der Mittel fir energieeffiziente
Sanierung (KfW-Darlehen) ldsst vermu-
ten, dass der Staat an dieser Stelle keine
Verantwortung fiir seine politischen Ziele
tibernehmen will. Gleichzeitig werden im
Energiekonzept der Bundesregierung
explizit eine bessere Ausgestaltung des
bestehenden CO,-Geb3udesanierungs-
programms, Sonderabschreibungen fir
energetische Modernisierungen, ein
kommunales Férderprogramm ,Energeti-
sche Stadtebausanierung” und eine
investitionsfreundlichere Ausgestaltung
des Mietrechts als Schwerpunkte der
FérdermaBnahmen identifiziert. Hier gilt
es, im Interesse einer umfassend verstan-
denen Nachhaltigkeit einen einheitli-
chen, ressortiibergreifenden Ansatz
weiterzuverfolgen, der allen betroffenen
Akteuren Planungssicherheit gibt. Nur
auf diese Weise kann das angestrebte
Nachhaltigkeitsziel erreicht werden.

675

Perfekt: Die
FiInanzierung

Ist von der
DG HYP

expo
reaL
_____

Halle B2
Stand 142

L ANARAY
e ———— =
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Wir sind fUr Sie da —
ganz in lhrer Nahe.

Unsere Expertenteams betreuen und bera-
ten Sie aus Hamburg, Berlin, Dusseldorf,
Frankfurt, Stuttgart und Munchen und
kennen die Besonderheiten der regionalen
Markte.

Sie haben vor Ort einen direkten, vertrauens-
vollen Ansprechpartner und eine schnelle
Kreditzusage. Ein entscheidender Vorteil,
wenn Sie auf der Suche nach einer ma3ge-
schneiderten Finanzierung fur lhr Projekt
sind. Den Spezialisten fur Ihren Zielmarkt
finden Sie unter www.dghyp.de oder Sie
rufen uns einfach an: 040/33 34-0.

DG HYP - Ihr starker Partner fiir
gewerbliche Immobilienfinanzierungen.
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