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1. Einleitung

Die Sanierung der Gebaude in Deutschland ist eine der dringlichen Herausforderungen fiir den
Erfolg der Energiewende und die Einhaltung der Klimaschutzziele. Zahlreiche Studien belegen
das hohe Potenzial im Geb&dudebereich, Energie einzusparen und Emissionen zu reduzieren. Es
bestehen aber aufgrund zu geringer Sanierungstatigkeiten Schwierigkeiten, dieses Potenzial
auszuschopfen. Um das Ziel der Bundesregierung zu erreichen, bis zum Jahr 2050 einen anna-
hernd CO,-neutralen Gebdudebestand zu haben, missen also zukiinftig mehr MaRnahmen zur
Reduzierung des Energieverbrauchs und zum Einsatz erneuerbarer Energien, wie zum Beispiel
Photovoltaikanlagen, umgesetzt werden. Mit einem Anteil von 22 % aller Wohneinheiten in
Deutschland (Statistische Amter des Bundes und der Linder 2014), stellen die Wohnungseigen-
timer*innen und Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften (WEG) eine zentrale Zielgruppe fir
die energetische Sanierung des Wohngebaudebestands dar. Im Vergleich zu anderen Eigenti-
mergruppen, wie private Eigentimer*innen und Wohnungsunternehmen, zeigen WEG gerin-
gere Dammtatigkeiten auf (Cischinsky und Diefenbach 2018). Zusatzlich waren energetische Sa-
nierungen von WEG zwischen 2015 und 2017 eher ricklaufig: Hausverwaltungen berichteten
bei ihren betreuten WEG einen Riickgang von 44 % auf 35 % (DDIV 2018).

Vor diesem Hintergrund befasste sich das Institut fiir 6kologische Wirtschaftsforschung (IOW) in
einer Studie mit der energetischen Sanierung von WEG und ging folgenden Untersuchungsfra-
gen nach:

— Welche Rolle spielen unterschiedliche Akteure fiir energetische Sanierungen in WEG?

— Was sind jeweils die spezifischen Sanierungs-Hemmnisse und Motive?

— Welche Unterschiede gibt es ggf. auch innerhalb der Akteursgruppen?

— Welche Gebaude- und WEG-Charakteristika sind relevant fiir Sanierungsentscheidun-

gen?

— Welche Unterstiitzungsangebote wiinschen sich WEG? Welche sind erfolgreich?
Zur Beantwortung dieser Fragen wurde zunachst eine Studienauswertung, durchgefiihrt, die die
bereits publizierten Studien zu Sanierungsprozessen in WEG zusammenfasst und Forschungsl|i-
cken aufzeigt (Kapitel 2). Zur weiteren Spezifizierung und zur Klarung offen gebliebener Fragen
wurden Wohnungseigentimer*innen und Hausverwaltungen mittels einer Onlinebefragung zu

ihren personlichen Einstellungen, WEG- und Geb&ude-Eigenschaften, Hemmnissen und Treibern
bei energetischen Sanierungen und gewlinschten Unterstlitzungsangeboten befragt (Kapitel 3).

Die Ergebnisse der Online-Befragung erweitern und ergénzen die Studienauswertung, sind aber
aufgrund der kleinen Ricklaufzahlen nicht als représentativ einzuordnen. In der Zusammen-
schau der Studienauswertung und der Online-Befragung ergibt sich eine umfassende Ubersicht
Uber den Status-Quo der Sanierungsprozesse von WEG in Deutschland.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
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2. Studienauswertung

Im Rahmen der Studienauswertung wurde zunachst eine umfassende Literaturauswertung
durchgefiihrt, welche die bereits vorhandenen empirischen Studien zu WEG zusammenfasst und
Forschungsliicken aufzeigt. Dabei erfolgte in einem ersten Arbeitsschritt eine differenzierte Dar-
stellung zu Wohnungseigentiimergemeinschaften und deren Gebaudezustand in Deutschland,
vorwiegend auf Basis der Daten des Zensus 2011. Parallel dazu wurde eine systematische Aus-
wertung von Studien (quantitative Befragungen und qualitative Erhebungen) zur Rolle unter-
schiedlicher Akteure im Entscheidungs- und Sanierungsprozess und zu Hemmnissen und Erfolgs-
faktoren durchgefihrt.

In Tabelle 1 sind die ausgewerteten empirischen Erhebungen dargestellt. Ausfihrlich mit dem
Investitionsprozess und der Rolle der unterschiedlichen Akteure befasst sich die Studie im Auf-
trag des BBSR (BBSR 2014). Die Sicht der Wohnungseigentliimer*innen wird in einer Befragung
des Verbands Wohnen im Eigentum (WIE 2017) erhoben. Mit der Rolle der Hausverwaltungen
und deren Sicht befassen sich die Erhebungen des DDIV (2016, 2018); (energetische) Sanierun-
gen sind dabei aber nur ein Thema von vielen. Bei den anderen drei Erhebungen unter Hausver-
waltungen liegt der Schwerpunkt auf energetischen Sanierungen, wobei jeweils unterschiedli-
che Fragestellungen vertieft werden (Bildungsbedarf, Finanzierung, Unterstitzungsbedarf). Er-
ganzend zu den empirischen Erhebungen wurden auch folgende Leitfaden und Ratgeber ausge-
wertet:

— Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer (Brandt und Heinrich 2017)

— DDIV-Kompendium EnergieeffizienzmaBnahmen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaf-
ten (DDIV 2017)

— Energetisch sanieren. Ein Leitfaden fiir Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften (Energie-
agentur Regio Freiburg GmbH et al. 2015)

— Energetisch und altersgerecht sanieren. Ein Ratgeber fiir Wohnungseigentliimer-Gemein-
schaften (BMWi 2014)

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
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Tabelle 1: Uberblick iiber beriicksichtigte Erhebungen zu energetischen Sanierungen in WEG

Kurzdarstellung

Qualitative Studie zur Untersu-
chung von Investitionsprozessen
bei WEG, Schwerpunkt energeti-

sche Sanierungen

Befragung von Wohnungseigentii-
mer*innen zum Zustand der WEG
und Sanierungen

Branchenbarometer - Fragen zu

Unternehmensstruktur, Tatigkei-

ten etc. (u.a. Modernisierungs-,

Sanierungs- und UmbaumaRnah-
men in Objekten)

Branchenbarometer - Fragen zu

Unternehmensstruktur, Tatigkei-

ten etc. (u.a. Energetische Sanie-
rung in WEG)

Befragung von Hausverwaltungen
zu energetischen Gebdudesanie-
rungen in WEG

Befragung von Immobilienverwal-
tern zu ihrem Bildungsbedarf und
ihrer Fachkenntnis beztglich
energetischer Sanierungen

Befragung von Hausverwaltungen

zu energetischen Sanierungen in

WEG und ihrem Unterstiitzungs-
bedarf

2.1

Methode und Teilnehmerzahl

20 Fallstudien: qualitative Inter-
views mit Hausverwaltungen, Ver-
waltungsbeirdten und Fachleute;
standardisierte, schriftliche Befra-
gung der Wohnungseigenti-
mer*innen (N=183)

Online-Befragung von Wohnungs-
eigentiimer*innen bundesweit;
2.035 Teilnehmer*innen

Online-Befragung von Immobilien-
verwaltungen bundesweit; 476
Teilnehmer*innen

Online-Befragung von Immobilien-
verwaltungen bundesweit; 478
Teilnehmer*innen

Online-Befragung von Hausverwal-
tungen in Baden-Wiirttemberg; 78
Teilnehmer*innen

Schriftliche Erhebung unter Haus-
verwaltungen bundesweit; 241
Teilnehmer*innen

Schriftliche Befragung von WEG-
Verwaltungen in Boblingen; 15
Teilnehmer*innen

Quelle

BBSR (2014)

WIE (2017)

DDIV (2018)

DDIV (2016)

Jaroszek et al (2015)

EBZ / DDIV (2019)

Okonsult (2019)

Gebdaudezustand und Struktur der WEG in Deutschland

Die nachfolgende Auswertung zur Struktur der WEG-Wohnungen und -Geb&ude beruht auf den
Ergebnissen des Zensus 2011 (Statistische Amter des Bundes und der Linder 2014). Die Werte
wurden jeweils gerundet. In Deutschland gab es 2011 fast 9 Mio. Wohneinheiten in insgesamt
1,77 Mio. Geb&uden, die einer Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern gehéren. Das sind ins-
gesamt 22 % der Wohneinheiten in Deutschland. WEG sind damit nach den privaten Gebaude-
eigentlimer*innen (58 % der Wohnungen) die wichtigste Eigentliimergruppe. Der groRte Teil der

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
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Wohneinheiten in WEG lag mit 7,6 Mio. Wohnungen in den alten Bundeslandern (ohne Berlin).
Die meisten Wohneinheiten lagen 2011 in kleinen Mehrfamilienhdusern mit bis zu 12 Wohnein-
heiten: So waren 32 % der Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern mit 3-6 und 28 % in Gebau-
den mit 7-12 Wohnungen zu finden. 21 % der Wohnungen befanden sich in groReren Mehrfa-
milienhdusern und nur 14 % in Zweifamilienhdusern. Betrachtet man die Zahl der Geb&ude (und
damit die Zahl der WEG), so sind insbesondere Zweifamilienhauser (Anteil 37 %) und Mehrfami-
lienhduser mit 3-6 Wohneinheiten (Anteil 40 %) von Bedeutung, groRere Mehrfamilienhduser
mit mehr als 12 Wohneinheiten haben dagegen nur einen Anteil von 5 % an den WEG.

Von den Wohneinheiten in WEG war mit 54 % der groRte Teil vermietet; von den Eigentiimer*in-
nen selbst genutzt, wurden 42 %, 3 % standen leer und 1 % waren Ferien- und Freizeitwohnun-
gen. In WEG gab es mit einem Anteil von 3,2 % vergleichsweise wenig Leerstand — weniger als
in Gebauden aller anderen Eigentumsformen. Im Schnitt lag der Anteil leerstehender Wohnun-
gen in Deutschland laut dem Zensus 2011 bei 4,5 %.

Abbildung 1 zeigt, dass der Anteil der vermieteten Wohnungen mit der GebaudegréRe deutlich
ansteigt: Wahrend 2011 in Zweifamilienhdusern rund zwei Drittel der Wohnungen von den Ei-
gentiimer*innen bewohnt wurden, waren es in Mehrfamilienhdusern mit mehr als 13 Wohnein-
heiten nur noch etwas mehr als ein Drittel.

100%
80%
60%
40%
20%
0%
Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus
3-6 WE 7-12 WE 13+ WE
m Von Eigentimer/-in bewohnt B Zu Wohnzwecken vermietet
M Ferien- und Freizeitwohnung Leer stehend

Abbildung 1: Nutzungsart von Wohneinheiten in WEG je nach Gréf3e der Gebdude (Quelle: Eigene Darstellung auf Basis
Statistische Amter des Bundes und der Lénder (2014))

Insgesamt 5,3 Mio. WEG-Wohnungen befanden sich 2011 in Gebduden, die vor 1978 (und da-
mit vor der ersten Warmeschutzverordnung) errichtet wurden. Dies waren fast 60 % der WEG-
Wohnungen (siehe Abbildung 2). Insbesondere bei diesen wird von einem hohen Sanierungs-
bedarf ausgegangen. 1,4 Mio. Wohneinheiten befanden sich 2011 in noch recht neuen Gebau-
den, die erst zwischen 1996 und 2011 errichtet wurden.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
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mVor1919 m1919-1948 m 1949 -1978 m 1979 - 1986 m 1987 - 1990
W 1991 - 1995 1= 1996 - 2000 = 2001 - 2004 11 2005 - 2008 ' nach 2009

% 1%
3% 2% 119

9%
7%

11%

Abbildung 2: Wohneinheiten in WEG nach Baujahr (Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Statistische Amter des Bundes
und der Ldnder (2014))

Die WEG-Wohnungen in Deutschland wurden 2011 vorwiegend mit Zentralheizungen beheizt
(71 %). Daneben gab es noch eine grolRe Zahl von Wohnungen mit Etagenheizungen (12 %) oder
die an Warmenetze angeschlossen waren (11 %). Einzel- und Mehrraumdofen fanden sich noch
in immerhin 4 % der Wohnungen. Etagenheizungen und Ofen waren vor allem in den &lteren
Gebduden (bis 1978 errichtet) zu finden.

In einer Erhebung des IWU im Jahr 2016 wurde der energetische Zustand von Wohngebauden
in Deutschland erfasst (Cischinsky und Diefenbach 2018). Dabei wurde festgestellt, dass bei den
Bestandsgebaduden in der Hand von WEG seltener eine nachtragliche Dammung durchgefihrt
wurde als bei anderen Gebiuden (siehe Tabelle 2)1. Dies gilt insbesondere fiir die AuRenwand,
bei der der Anteil geddmmter Gebaude bei WEG nur halb so hoch wie im Durchschnitt ist. Damit
liegen WEG deutlich hinter den Dammtétigkeiten von privaten Eigentlimer/innen und Woh-
nungsunternehmen. Dies bestatigt die Annahme, dass angesichts der zusatzlichen Hemmnisse
bei dieser Eigentiimergruppe ein besonders groRer Sanierungsstau besteht. Wohnen im Eigen-
tum (Wohnen im Eigentum 2017) kommt auf Basis einer Befragung von rund 2.000 Wohnungs-
eigentiimer*innen zu dem Ergebnis, dass in rund 40 % der Gebaude ein Sanierungsstau besteht.

1 Fir die Studie wurden die Daten von fast 17.000 Gebauden ausgewertet, die méglichst reprasentativ

fiir den Gebdudebestand in Deutschland sind. Der Sanierungsstatus von WEG wurde gesondert flr die
bis 1978 errichteten Gebdude in den alten Bundeslandern ausgewertet.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
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Denn dieser Anteil der Befragten gab an, dass bei ihrer Wohnung der Gebadudezustand nur be-
friedigend oder schlechter sei2. Das 6. Branchenbarometer DDIV (2018) zeigt, dass der Anteil der
befragten Immobilienverwalter*innen, die energetische Sanierungen begleitet haben, zwischen
2015 und 2017 nicht gestiegen, sondern sogar von 44,2 % auf 35,2 % zurlickgegangen ist.

Tabelle 2: Nachtrdiglich geddmmte Bauteile bei Mehrfamilienhdusern bis Baujahr 1978 in den alten Bundesldndern
nach Eigentiimertyp (Quelle: Eigene Darstellung nach Daten von Cischinsky / Diefenbach (2018))

AuRenwand Dach / oberste Geschoss- Kellerdecke / FuRbo-
decke den

Eigentimerge- 17,1 % 54,0 % 10,1 %
meinschaft

Privatperson 33,0% 65,7 % 15,8 %

Wohnungsun- 47,5 % 58,8 % 18,6 %
ternehmen

Alle 32,7% 60,9 % 15,1%

2.2 Sanierungsanlass und Entscheidungsprozess

Die Entscheidung fiir oder gegen eine energetische Sanierung von Gebduden hangt von einer
Vielzahl von Faktoren ab. Der Entscheidungsprozess von WEG unterscheidet sich deutlich von
dem von (privaten) Gebaudeeigentiimer*innen: Fir die SanierungsmalRnahmen muss ein ge-
meinsamer Beschluss der Eigentlimergemeinschaft vorliegen, gleichzeitig sind die einzelnen Ei-
gentiimer*innen an der Umsetzung meist nicht beteiligt, sondern diese erfolgt durch eine Haus-
verwaltung. Nachfolgend wird basierend auf dem Stand der Forschung dargelegt, was in WEG
die Anlasse fiir energetische Sanierungen sind und wie der Entscheidungsprozess aussieht.

Am Anfang einer Sanierung steht zunachst ein konkreter Anlass. Dieser fuhrt dazu, dass sich die
WEG mit dem Thema Sanierung befasst. Anlasse kénnen beispielsweise eine defekte Heizung
oder undichte Fenster sein, d.h. kurzfristig umzusetzende ReparaturmaBnahmen. Andererseits
kénnen Sanierungen auch als Instandsetzungsmalinahmen oder zur Werterhaltung bzw. -stei-
gerung geplant werden. SchlieRRlich konnen auch rechtliche Vorschriften Sanierungsanlasse dar-
stellen. So regelt die EnEV beispielsweise bestimmte Nachristpflichten. Insgesamt werden In-

2 Die befragten Eigentiimer*innen gaben zu rund 40 % an, dass an ihren Gebduden SanierungsmaRnah-
men notwendig sind bzw. der Gebdudezustand befriedigend oder schlechter ist: 25,5 % gaben an ,be-
friedigend: etwas abgewohnt, Reparaturen nétig, Wohnkomfort fehlt”, bei 11,9 % bestehen sogar
Bauschaden (Zustand ausreichend) und 3,1 % gaben an, dass eine Komplettsanierung notwendig ist
(Zustand mangelhaft). Die Ubrigen knapp 60 % sehen ihr Gebdude in einem guten oder sehr guten
Zustand.
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vestitionen gerade von privaten Einzeleigentiimer*innen vor allem dann getatigt, wenn ein kon-
kreter Bedarf besteht, etwa durch defekte Bauteile. Dagegen sind bei professionellen Vermie-
ter*innen Investitionsentscheidungen das Ergebnis eines langerfristigen Investment- und Port-
foliomanagements (vgl. Weil} et al. 2018). Deshalb stellt sich die Frage, ob in WEG eher das Vor-
gehen durch die Vielzahl der privaten Einzeleigentimer*innen gepragt wird oder aber durch die
(professionellen) Hausverwaltungen.

Eine qualitative Studie im Auftrag des BBSR (2014) nennt als haufigsten Anlass fiir energetische
Sanierungen in WEG anstehende (oft dringliche) Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaRnah-
men. Diese werden zum Anlass fiir energetische MalRnahmen genutzt — die teilweise auch ge-
setzlich vorgeschrieben sind. Bei einer Umfrage unter Hausverwaltungen durch den DDIV (2016)
gaben 57 % an, dass energetische Sanierungen im Rahmen von notwendigen Instandsetzungs-
malnahmen umgesetzt wurden. In einer Erhebung unter Hausverwaltungen in Béblingen wur-
den die konkreten Anlasse genauer erfragt: Am haufigsten genannt wurde hierbei eine defekte
oder alte Heizung, ebenfalls relevant waren ein altes oder undichtes Dach und undichte Fenster
(Okonsult 2019).

Aus Sicht der Hausverwaltungen kommt der AnstoR fiir energetische Sanierungen in rund zwei
Drittel der Falle von ihnen selbst (DDIV 2016). Zudem stoRen in jeweils rund einem Drittel der
Falle die Eigentimer*innen oder der Verwaltungsbeirat Sanierungen an (Mehrfachantworten
moglich). Je groRer die WEG ist, umso haufiger kommt der AnstoR von mehreren Akteuren ge-
meinsam.

Der Entscheidungsprozess lasst sich in mehrere Phasen aufteilen. Nach der qualitativen Studie
im Auftrag des BBSR (2014) lauft der Prozess bis zu einer Entscheidung fir eine energetische
oder altersgerechte Modernisierungsmallnahme in drei Schritten ab, die jeweils mit einem Be-
schluss der WEG enden:

1. Vorklarungsphase (Anstof und erste Meinungsbildung) — Vorbereitungsbeschluss
2. Vorplanungsphase (Information und Konkretisierung) — Beschlussfassung
3. Planungsphase (Bearbeitung und Entscheidung) — Beschluss (iber konkrete Alternative

Die ersten beiden Phasen kdnnen auch als Vorbereitungs- und Informationsphase zusammen-
gefasst werden (Energieagentur Regio Freiburg GmbH et al. 2015). An die Planungsphasen
schlieRen sich dann die Umsetzungs- und eine Nachbereitungsphase an. Wahrend der Umset-
zung ist es die Aufgabe der Hausverwaltung, die MaRnahmen zu beauftragen, deren Umsetzung
zu koordinieren und zu tiberwachen. Teil der Nachbereitungsphase sollten idealerweise Evalua-
tion, Monitoring und Schulung der Nutzer*innen sein (DDIV 2017). Da dies jedoch haufig nicht
erfolgt, empfehlen Georgiev et al. (2019) eine Kontrolle des Energieverbrauchs und der Kosten-
einsparung nach Sanierung zur Optimierung der bisherigen Prozesse.

Unter Zusammenfassung der Vorklarungs- und Vorplanungsphase kann dann der Prozess bis
zum erfolgreichen Abschluss einer energetischen Sanierung folgendermalen dargestellt werden
(Energieagentur Regio Freiburg GmbH et al. 2015):

1. Vorbereitungs- und Informationsphase

2. Planungsphase

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
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3. Ausfiihrungsphase
4. Nachbereitungsphase

Der Entscheidungsprozess in WEG ist insgesamt langwierig: Im Schnitt hat es bei den in der
BBSR-Studie (2014) untersuchten Fillen von ersten Uberlegungen bis zur Umsetzung drei Jahre
gedauert. Selbst von der Beschlussfassung bis zum Abschluss der Arbeiten dauerte es im Schnitt
noch 1,5 Jahre. Die Dauer ist abhangig von der Haufigkeit von Mitgliederversammlungen und
der Intensitat der Beratung wahrend des Prozesses.

2.3 Rolle der zentralen Akteursgruppen

Forderlich fiir die Umsetzung von SanierungsmalRnahmen sind laut BBSR (2014) eine gut funkti-
onierende Wohnungseigentiimergemeinschaft, eine qualifizierte, proaktive Hausverwaltung so-
wie qualifizierte Fachberater*innen (Architekt, Ingenieurin, Energieberater). Neben Fachkom-
petenzen sind bei diesen Akteuren auch Kommunikations-, Moderations- und Organisations-
kompetenzen gefragt. Nachfolgend wird genauer auf die Rolle der drei zentralen Akteursgrup-
pen im Entscheidungsprozess eingegangen.

2.3.1 Wohnungseigentiimer*innen

Die Eigentiimer*innen in WEG entscheiden gemeinsam dariber, welche SanierungsmafRnahmen
umgesetzt werden. In der Erhebung durch WiE (2017) wurde danach gefragt, welche Akteure
dazu beitragen, den Entscheidungsprozess voranzubringen. Die Ergebnisse zeigen, dass Beirat
und Bauausschuss aus Sicht der Eigentiimer*innen die treibende Kraft sind. Bauausschisse gibt
es nicht immer bei Sanierungsverfahren; sie haben eine beratende Funktion. Die dort vertrete-
nen Eigentimer*innen spielen eine wichtige Rolle (WiE 2017). Nach BBSR (2014) sind aktive
Verwaltungsbeirate ein wichtiger Mittler zwischen Verwaltung und Eigentimer*innen und Bau-
ausschisse insbesondere dann relevant, wenn es Eigentlimer*innen mit Fachwissen gibt. Eine
Ausnahme hiervon sind kleinere WEG: In WEG mit bis zu 10 Wohneinheiten wurde das Engage-
ment der Eigentlimer*innen hoher als das von Beirat und Bauausschuss bewertet. Anzunehmen
ist, dass es diese Gremien in kleinen WEG oft gar nicht gibt. Dies gaben insgesamt gut 14 % der
Befragten an, bei den kleinen WEG aber fast 40 %. Befragt nach der Beteiligung der Miteigenti-
mer*innen an der Planung gaben nur 15 % an, dass diese (sehr) aktiv sind. In den ibrigen WEG
ist die Beteiligung maRig bis gering oder Planungen werden sogar boykottiert (WiE 2017).
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Tabelle 3: Beitrag der unterschiedlichen Akteursgruppen zum Entscheidungsprozess in WEG (Quelle: Eigene Darstel-
lung nach Daten von WIE (2017))

Wie sehr trugen folgende Gruppen in Ihrer WEG Trifft voll  Stimmt et- Trifft nicht

dazu bei, den Entscheidungsprozess voranzubringen? und ganz zu. was. Zu.

Eigentlimer: Viele engagierten sich, brachten sich ein 22 % 47 % 31%
und diskutierten mit.

Beirat / Bauausschuss: Sie trieben den Prozess riihrig 39% 31% 30%
voran.
Verwaltung: Sie plante alles sorgfaltig und hielt die 23% 41 % 36 %

Faden in der Hand.

Experten, z.B. Energieberater/Architekten: Brachten 20 % 37 % 43 %
Gutachten und Sachverstand ein.

Motive sich fir eine energetische Sanierung zu entscheiden, sind fiir Eigentimer*innen insbe-
sondere ein Werterhalt oder eine Wertsteigerung sowie Energieeinsparung/geringere Betriebs-
kosten (BBSR 2014; WIE 2017; Jaroszek et al. 2015). Das Motiv Werterhalt passt dabei gut zu
dem haufigsten Anlass, sich mit einer energetischen Sanierung auseinanderzusetzen, namlich
den notwendigen Instandhaltungs- oder InstandsetzungsmaRnahmen. Bei der Einschatzung zu
den Motiven der Eigentimer*innen stimmt deren Sicht weitgehend mit der Einschdtzung von
Hausverwaltungen Uberein. Werterhalt/Wertsteigerung ist dabei insbesondere fiir Vermie-
ter*innen relevant, wohingegen die Selbstnutzer haufiger Energieeinsparung/Einsparung Heiz-
kosten als Motiv nennen (BBSR 2014). Weitere relevante Motive sind Bauschaden/Verschleil,
Notwendigkeit und Wohnkomfort. Von den Vermieter*innen nennt auch ein Teil das Motiv, eine
héhere Miete zu erzielen (WiE 2017; Jaroszek et al. 2015). Energetische Sanierungen sind somit
haufig nicht nur wegen der erzielten Energieeinsparung von Interesse, sondern es gibt eine
Reihe von Motivallianzen (z.B. Wohnkomfort, Werterhalt, aber auch Larmschutz oder Sicher-
heit), die fir den Entscheidungsprozess genutzt werden kdnnen.

Als Hemmnisse werden in der BBSR-Studie (BBSR 2014) von den Eigentiimer*innen insbeson-
dere die hohen Kosten und die fehlenden eigenen Mittel genannt, bei Vermieter*innen auch die
fehlende Umlagemoglichkeit. Bei der Erhebung von WiE (2017) wurden Passivitat der Eigenti-
mer*innen, viele Altere und Streit als wichtigste Hemmnisse seitens der WEG benannt. Dabei
zeigt sich, dass in den groRen WEG (mehr als 20 Wohneinheiten) die Passivitat und Altersstruk-
tur (hoher Anteil Alterer) eher als Hemmnis genannt wird, in kleineren WEG dagegen Streit re-
levanter ist. Die hier befragten Eigentlimer*innen sehen fiir die derzeitigen in ihrer WEG ange-
dachten Sanierungsmafinahmen Finanzierung nicht als zentrales Problem — allerdings handelt
es sich in der Regel hier nur um (kleine) EinzelmaRnahmen (WiE 2017). Diese kbnnen haufig Gber
die Instandhaltungsriicklage finanziert werden oder (iber eine (recht geringe) Sonderumlage.
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2.3.2 Hausverwaltungen

WEG kénnen entweder liber eine professionelle Hausverwaltung verfiigen, sich selbst verwalten
oder beispielsweise Miteigentiimer*innen mit der Verwaltung beauftragen. Von den von WiE
(2017) befragten Eigentiimer*innen beauftragen 89 % eine professionelle Hausverwaltung. Bei
der Interpretation dieses Anteils ist zu berlicksichtigen, dass in der WiE-Befragung groflere WEG
vermutlich eher Gberdurchschnittlich oft vertreten waren3. In den WEG mit bis zu 10 Wohnein-
heiten beauftragen nur rund 73 % eine professionelle Hausverwaltung, 14 % verwalten sich
selbst und 12 % beauftragen einen nicht gewerblichen Verwalter. Umgekehrt werden fast alle
WEG mit mehr als 20 Wohneinheiten von professionellen Verwaltungen betreut (WiE 2017). Alle
nachfolgenden Ergebnisse beziehen sich vor allem auf professionelle Hausverwaltungen. Es gibt
wenig Wissen dazu, wie Sanierungsprozesse ohne diesen Akteur aussehen.

Die Grundaufgaben der Verwaltung sind gesetzlich vorgeschrieben: Zu den allgemeinen Aufga-
ben gehoren die ordnungsgemale Instandhaltung und Instandsetzung, die Ansammlung einer
angemessenen Instandhaltungsriicklage und die Aufstellung eines Wirtschaftsplanes (vgl. BBSR
2014). Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen bedeuten fiir die Hausverwaltung einen
erheblichen Mehraufwand.

Hausverwaltungen sind nach der BBSR-Studie (2014) der Schliisselakteur bei der energetischen
Sanierung von WEG: Sie haben die Moglichkeit, diese aktiv voran zu bringen — oder aber sie
durch Nichtstun und Hinauszogern zu blockieren. In den Fallstudien haben die Hausverwaltun-
gen die SanierungsmaRnahmen haufig angeregt und den Prozess am Laufen gehalten. Hausver-
waltungen sind wichtig flr die Information der Eigentimer*innen, die Vorbereitung von Ent-
scheidungen sowie die Moderation des Entscheidungsprozesses. Vorteilhaft ist, wenn sich die
Hausverwaltung in bautechnischen Fragen auskennt und Vorschlage zur Finanzierung gerade bei
Eigentlimer*innen mit geringen finanziellen Moglichkeiten macht (BBSR 2014).

Was sind Motive von Hausverwaltungen, sich aktiv um energetische Sanierungen zu kimmern?
In der BBSR-Studie (2014) wurden als Motive genannt, dass sie ihre Kund*innen dadurch zufrie-
denstellen und somit wiedergewahlt und weiterempfohlen werden wollen, sie Instandhaltungs-
rickstaus vermeiden wollen und sie die Aufgabe interessant finden.

Befragt nach den zentralen Hemmnissen seitens der WEG nennen Hausverwaltungen vor allem
finanzielle Griinde und die fehlende oder unsichere Wirtschaftlichkeit (DDIV 2016; Jaroszek et
al. 2015; Okonsult 2019). Bei den finanziellen Griinden handelt es sich konkret um eine zu ge-
ringe Instandhaltungsriicklage oder dass die Kreditaufnahme riskant sei. Daneben stellt jedoch
auch der Entscheidungsprozess eine Hiirde dar: Genannt wird das fehlende Interesse der Eigen-
timer*innen, das hohe Alter der Eigentiimer*innen, keine Einigkeit Uber Finanzierung, keine
Bereitschaft zur Verwaltervergiitung und unterschiedliche Interessen (Jaroszek et al. 2015;
Okonsult 2019). Bei den Hausverwaltungen selber sind nach deren Einschitzung die Hemmnisse
vor allem der komplexe Prozess, die fehlenden Anreize und das hohe Haftungsrisiko, da Verwal-
ter im Falle von Fehlern haften missen (Jaroszek et al. 2015). Insgesamt zeigt sich, dass kleinere

3 Aus dem Zensus lasst sich die GroRe der Gebiude in WEG-Eigentum ermitteln. Demnach hat ein groRer
Teil der Gebaude in WEG-Eigentum weniger als 13 Wohneinheiten. Daraus lasst sich jedoch nur be-
dingt auf die GroRe der WEG schlieRen, da haufig mehrere Gebadude zu einer WEG-Wohnanlage geh6-
ren.
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Hausverwaltungen mehr Hemmnisse bei sich sehen, wohingegen gréoRere Hausverwaltungen die
finanziellen Hemmnisse bei den WEG hdher gewichten (DDIV 2016).

Hemmend fiir die Verwaltungen ist auch, dass es im Zuge der Sanierung zu Konflikten oder Feh-
lern kommen kann und sie den Aufwand haufig nicht angemessen vergiitet bekommen (BBSR
2014). Grundsatzlich kann die Hohe der Vergiitung fir die Sonderleistungen mit der WEG ver-
handelt werden. Die Baubegleitung selber wird jedoch haufig als Teil der Grundleistung gesehen.
Einige Verwaltungen machen eine Mischkalkulation und stellen den Zusatzaufwand nicht extra
in Rechnung (BBSR 2014). Die am DDIV Branchenbarometer 2016 teilnehmenden Hausverwal-
tungen lassen sich auBerordentliche Instandsetzungen und Sanierungen in der Regel Gber antei-
lige Sondervergiitungen finanzieren. Bei MaBnahmen bis zu einer Kostenhéhe von 10.000 Euro
erheben allerdings 43 % keine zuséatzlichen Geblihren; selbst bei sehr hohen Kosten von tber
200.000 Euro gibt noch ein kleiner Teil der Hausverwaltungen (rund 10 %) an, dass die Beglei-
tung Teil der Grundleistung ist (DDIV 2016).

Fiir den Sanierungsprozess ist es insgesamt ein Hemmnis, wenn Hausverwaltungen schlecht in-
formiert oder Uberfordert sind (BBSR 2014). Bei der WiE-Befragung (WIE 2017) gab ein groRer
Teil der Eigentimer*innen an, dass ihre Hausverwaltungen Sanierungsvorhaben eher maliig gut
steuert. 20 % halten ihre Verwaltung gar fir planlos und liberfordert. Im Nachhinein sind viele
Eigentimer*innen mit der Umsetzung der SanierungsmafRnahmen unzufrieden, wobei die Or-
ganisation und Planung durch die Hausverwaltung die schlechteste Bewertung erhalt — hier ge-
ben mehr als 40 % die Bewertung ausreichend oder mangelhaft (WiE 2017). Ein Grund fir diese
schlechte Bewertung kdnnte sein, dass ein Nachweis fiir die Sachkunde fiir Hausverwalter*innen
nicht notwendig ist und selbst Immobilienkaufmanner/-frauen in ihrer Ausbildung zu wenig mit
der WEG-Verwaltung befassen (EBZ/DDIV 2019).

Aus Sicht von Hausverwaltungen sind kaufmannische/finanzielle Kenntnisse fur die erfolgreiche
Umsetzung von energetischen Sanierungsprozessen bei den Hausverwaltungen sehr viel wichti-
ger als juristische und technische Kenntnisse (EBZ/DDIV 2019). Hinzu kommen Kompetenzen im
Bereich Kommunikation, Moderation und Organisation von Prozessen, die insgesamt als noch
wichtiger bewertet werden. Zentrale Mangel sehen viele Hausverwaltungen bei sich im Bereich
Erarbeitung von Finanzierungskonzepten, Sachberatung zu energetischen Sanierungen und Ent-
scheidungsfindung (rechtsichere Beschliisse). Bessere Qualifizierungen geben die Hausverwal-
tungen dagegen fir die Begleitung des Entscheidungsprozesses sowie die Koordination und Um-
setzung an (EBZ/DDIV 2019).

2.3.3 Fachleute

Ein weiterer relevanter Akteur im Sanierungsprozess sind Fachleute wie Architekten*innen, Pla-
ner*innen und Energieberater*innen, die die Hausverwaltung bei der Planung und Umsetzung
von Vorhaben unterstiitzen. Laut BBSR-Studie (2014) ist eine friihzeitige Einbeziehung der Fach-
leute ein Erfolgsfaktor fiir die energetische Sanierung. Ebenfalls ist wichtig, dass diese die Mal3-
nahmen und deren Kosten gut darstellen. Denn wie die Befragung der Eigentiimer*innen in der
BBSR-Studie (2014) zeigt, interessieren sich diese ganz besonders fir die Kosten und die Wirt-
schaftlichkeit der SanierungsmalRnahmen sowie Fordermittel. Erst danach folgen Fragen zu den
eigentlichen SanierungsmalRnahmen und zum Einsatz erneuerbarer Energien. Wichtig ist auch,
dass die Fachleute auf den entscheidenden WEG-Versammlungen prasent sind. Denn diese sind
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die primére Informationsquelle der Eigentimer*innen zu den anstehenden SanierungsmaRnah-
men (BBSR 2014). Hausverwaltungen greifen gerne auf Partner zuriick, mit denen sie gute Er-
fahrungen gemacht haben. Insgesamt waren in den Fallstudien in BBSR (2014) viele Eigenti-
mer*innen mit den beauftragten Fachleuten unzufrieden. In einigen Fallen wurden die Pla-
ner*innen oder Berater*innen wahrend des Sanierungsprozesses sogar gewechselt. Auch in der
Erhebung von WIE (2017) gaben nur 19 % an, dass die Fachleute sich intensiv in den Prozess
einbrachten und zu dessen Gelingen beitrugen, in 43 % brachten sich diese nicht ein und/oder
trugen nicht entscheidend zum Entscheidungsprozess bei. Dabei ist zu bertlicksichtigen, dass ein
Teil ganz ohne Bauberatung saniert.

2.4  Einflussfaktoren

Neben den bereits genannten Akteuren und deren jeweiligen Motiven und Hemmnissen gibt es
noch eine Reihe von wichtigen Einflussfaktoren fiir die Entscheidung fiir energetische Sanierun-
gen in WEG. Eine erfolgreiche Sanierung ist abhangig von der Struktur der WEG (BBSR 2014).
Die Heterogenitat der Eigentiimer*innen kann gemeinsame Beschliisse erschweren. Zentral ist
dabei der Unterschied bei den Motiven von Selbstnutzern und Vermietern. Hinzu kommen un-
terschiedliche finanzielle Méglichkeiten, Alter und Lebenssituationen. Dariiber hinaus sind WEG,
die aus Baugemeinschaften hervorgegangen sind, von solchen, die ihre Wohnungen vom Bau-
trager gekauft haben zu unterscheiden. Daneben gibt es noch WEG, bei denen der Aufteilungs-
eigentiimer noch einen Teil der Wohnungen besitzt. Bei der Befragung durch WiE (2017) gaben
immerhin 31 % der Befragten an, dass das Gebdude friiher ein Mietshaus war und erst spater
eine WEG wurde. Rund drei Viertel dieser Eigentiimer*innen sind zudem der Meinung, dass das
Haus unsaniert und mit zu geringer Ricklage verkauft wurde.

Ein weiterer Einflussfaktor ist die Art des Gebdudes und insbesondere der Gebaudezustand
(BBSR 2014). Instandsetzungs- und Instandhaltungsbedarf kann ein AnstoR fir die Befassung mit
und Umsetzung von energetischen Sanierungen sein. Ein groRer Sanierungsriickstau kann je-
doch auch dazu fiihren, dass die anstehenden MaRnahmen eine finanzielle Uberforderung fiir
die WEG darstellen und deshalb so weit wie moglich hinausgeschoben werden. Komplizierte
bauliche Begebenheiten und baurechtliche Auflagen kénnen energetische Sanierungen zum
Scheitern bringen. Dazu gehoren Auflagen des Denkmalschutzes, aber auch die Themen Brand-
schutz und Grenzabstinde. Praferiert wird von vielen Eigentiimer*innen eine schrittweise Sa-
nierung. Ein mehrjahriger Modernisierungs- und Instandhaltungsplan hilft dabei, dass sich die
Eigentimer*innen und die Hausverwaltung auf die anstehenden MalRnahmen und ihre Finan-
zierung gut vorbereiten kdnnen (BBSR 2014). In der Befragung des DDIV (2016) gaben 40 % der
befragten Hausverwaltungen an, dass sie in ihren WEG entsprechende langfristige Sanierungs-
fahrplane nutzen?. Diese werden in 30 % der verwalteten Einheiten eingesetzt, wobei eher die
groBen Hausverwaltungen dieses Instrument nutzen. Der DDIV (2016) geht davon aus, dass der
Anteil von WEG mit entsprechenden langfristigen Planungen insgesamt deutlich geringer ist.

4 In der Erhebung wird von langfristigen Sanierungsfahrplanen gesprochen. Es geht hierbei jedoch nicht
um das Instrument eines gebaudeindividuellen Sanierungsfahrplans.
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Rechtliche Rahmenbedingungen beeinflussen Sanierungsentscheidungen. Rechtsfeste Be-
schlisse fir energetische Modernisierungen sind schwierig zu fassen. Dadurch sind viele Haus-
verwaltungen bei der Beschlussfassung unsicher (BBSR 2014). Aus Sicht vieler Hausverwaltun-
gen sind folgende Fragen unklar: um was fiir eine Art von MalRnahmen handelt es sich (NotmafR-
nahmen, Modernisierung, Instandsetzung, bauliche Veranderung etc.), was ist Sonder- und was
Gemeinschaftseigentum, wie kdnnen Malknahmen durch Sondereigentiimer ausgefiihrt wer-
den, etc. (Brandt und Heinrich 2017). Beschlussfahigkeit sowie die zu erzielenden Quoren sind
weitere Hirden fir den Beschluss von SanierungsmalRnahmen, da haufig Eigentlimer*innen
nicht zu den Versammlungen kommen oder sich vertreten lassen (BBSR 2014).

Sehr relevant fir die Sanierungsentscheidung ist auBRerdem die Finanzierung der MalRknahmen.
Diese kann Uber die bestehenden Riicklagen der WEG, Sonderumlagen sowie tber Darlehen und
Fordermittel erfolgen. Bei den Darlehen kann es sich sowohl um Einzeldarlehen als auch um
Verbandskredite handeln. Eine weitere Moglichkeit ist das Contracting (BBSR 2014). Sehr haufig
werden mehrere Finanzierungsmoglichkeiten kombiniert, wobei Instandhaltungsriicklagen und
Sonderumlagen am haufigsten genutzt werden (Jaroszek et al. 2015). Da haufig nicht alle Eigen-
timer*innen Uber ausreichende Mittel fiir die Finanzierung lber eine Sonderumlage verfiigen,
ist es wichtig, dass die WEG Ricklagen bilden und weitere Finanzierungsoptionen gesucht wer-
den. In den Fallstudien der BBSR-Studie zeigte sich, dass die finanziellen Spielrdume einzelner
Eigentiimer*innen in den WEG haufig gering sind. Gerade in WEG mit groRem Sanierungsbedarf
sind oft viele Eigentiimer*innen mit wenig Geld. Altere Eigentiimer*innen haben oft geringe
Einkommen und Schwierigkeiten Darlehen zu bekommen. Jiingere Eigentlimer*innen bezahlen
vielfach noch Kredite fur die Wohnung ab. Hinzu kommt, dass in vielen WEG nur in geringem
MaR Riicklagen gebildet werden. Teilweise werden auch einzelnen Eigentiimer*innen aus der
WEG-Riicklage Darlehen fiir die Begleichung der Sonderumlage angeboten. Gerade erst kiirzlich
aufgeteilte Altbauten verfligen haufig Gber geringe Riicklagen aber einen hohen Sanierungsbe-
darf. Zusatzlich war hier einigen Kaufer*innen nicht bewusst, dass nach der Anschaffung lau-
fende Kosten sowie ggf. Sonderumlagen fir Instandhaltung und -setzung auf sie zukommen. Fi-
nanzielle Férderungen wirken sich motivierend aus, sind aber in der Regel kein Sanierungsanlass
(BBSR 2014).

Nach Georgiev et al. (2019) sind die Randbedingungen der Eigentimer*innen, des Geb&dudes
sowie die rechtlichen Rahmenbedingungen durch die Gestaltung des Sanierungsprozesses nicht
beeinflussbar. Dagegen kann der Prozess hinsichtlich Kommunikation und Prozessablauf verbes-
sert werden und durch die Wahl der SanierungsmaBnahme deren Wirtschaftlichkeit und Nut-
zerkomfort optimiert werden. Dies bedeutet auch, dass die Finanzierungsmoglichkeiten die Sa-
nierungsmoglichkeiten entscheidend beeinflussen.

2.5 Unterstlitzungsbedarf und -angebote

In der BBSR-Studie (2014) werden eine Reihe von MaRnahmen zur Unterstiitzung der energeti-
schen Sanierung in WEG vorgeschlagen. Nachfolgend die wichtigsten:
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— Verwaltungsbeirate schulen und Verbraucherinformationen fiir Wohnungseigentii-
mer*innen verbessern

— Hausverwaltungen fortbilden und Verglitung der Hausverwaltungen klarer regeln
— Instandhaltungs- und Modernisierungsplane fordern

— Rechtlage verbessern und Rechtssicherheit herstellen

— Vorgaben fir Ricklagen machen und WEG-Kreditangebote ausbauen

Wohnungseigentiimer*innen wurden in der WiE-Befragung (2017) unterschiedliche Unterstiit-
zungsangebote vorgestellt. Besonders relevant fanden die Befragten rechtliche Informationen
(verstandliche Materialien zu Rechtsfragen, nétigen Mehrheiten und anfechtungssicheren Be-
schliissen), Sanierungsfahrpldne fir WEG und eine Hotline zu Rechts- und Technikthemen. Eben-
falls noch interessant waren Infos zu Finanzierung und Fordermitteln. Besonders motivieren
wirden die Eigentimer*innen erfolgreiche Beispiele von anderen WEG kennen zu lernen und
sich mit anderen WEG auszutauschen; dagegen fanden sie allgemeine Aktionen oder 6ffentliche
Kampagnen, um Wohnungseigentimer*innen flr Sanierungen zu motivieren, nur wenig moti-
vierend.

In einer Erhebung von EBZ und DDIV wurden Hausverwaltungen nach ihrem Weiterbildungsbe-
darf im Bereich energetische Sanierung befragt. Ein besonders hohes Interesse gab es dabei an
Angeboten zum Thema Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmafnahmen, Risikomanagement, Ver-
kehrssicherungspflichten, rechtssichere Beschliisse und rechtliche Grundlagen der WEG-Verwal-
tung, EnEV, Entscheidungsprozesse in WEG sowie der Umsetzung von teilenergetischen Sanie-
rungen® (EBZ/DDIV 2019).

In einer Erhebung unter Hausverwaltungen in Béblingen (Okonsult 2019) wurden diese konkret
nach ihrem Unterstitzungsbedarf gefragt. Besonders relevant waren fir diese finanzielle As-
pekte (Informationen zu Wirtschaftlichkeit und Kosten sowie Fordermaoglichkeiten), gefolgt von
»Aufzeigen von EinzelmalRnahmen zur Erflllung der Gesetze und ihrer Vorteile” und ,Vorstel-
lung der gesetzlichen Kriterien”. Die hohe Relevanz von gesetzlichen Auflagen konnte an dem in
Baden-Wiirttemberg existierenden EWarmeG liegen, das beim Heizungstausch Auflagen zum
Einsatz erneuerbarer Energien macht. Infos zu Vorteilen der Sanierung im Allgemeinen interes-
sierte immerhin noch mehr als ein Drittel der Verwaltungen.

3. Online-Erhebung

Ziel der Online-Erhebung war es vor allem, Wissensliicken zu schieBen und die bestehenden Er-
kenntnisse zu erweitern. Hinsichtlich der Wohnungseigentiimer*innen zeigt die Studienauswer-
tung, dass zentrale Informationen zum Entscheidungsprozess von WEG bisher durch die BBSR-
Studie (2014) vorliegen. Da es sich um eine begrenzte Zahl von Fallstudien handelt, lasst sich auf
der Basis dieser Studie aber wenig tber die Verbreitung und allgemeine Relevanz dieser Fakto-
ren aussagen. Zudem handelt es sich fast ausschliellich um gréBere WEG (mehr als 10 bzw. 20

5 An diesen Angeboten waren jeweils mehr als 80 % der befragten Hausverwaltungen (sehr) interessiert.
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Wohneinheiten) mit professionellen Hausverwaltungen; zu Sanierungsprozessen in kleineren
WEG ohne diese liegen deshalb kaum Erkenntnisse vor. Zur Sicht der Eigentiimer*innen gibt es
zudem eine recht aktuelle Erhebung mit einer hohen Zahl an Teilnehmer*innen (gut 2.000)
durch WIE (2017). Diese fragt auch nach Motiven und Hemmnissen sowie der Rolle unterschied-
licher Akteure. Im Vergleich zur allgemeinen Struktur von WEG sind bei dieser Erhebung Selbst-
nutzer deutlich Uberreprasentiert; auRerdem ist auch hier vermutlich der Anteil gréRerer WEG
etwas hoher als im Schnitt. Ein Problem fiir die Auswertung der Erhebung stellt das Befragungs-
instrument dar: Viele Antwortmaoglichkeiten enthalten mehrere Dimensionen, so dass eine ein-
deutige Interpretation erschwert wird. Teilweise sind auRerdem die Antwortmaéglichkeiten zu
beschrankt.

Resultierend aus diesen Ergebnissen erscheint es sinnvoll, die Bedeutung unterschiedlicher
Hemmnisse sowie die Einstellungen zu energetischen Sanierungen seitens der Eigentlimer*in-
nen noch mal mit umfassenderen Antwortkategorien sowie eindeutigeren Aussagen zu erhe-
ben. Zudem gibt es nur wenig Informationen dazu, welche Unterstiitzung sich Eigentlimer*innen
im Sanierungsprozess oder fir ihre Entscheidungsfindung wiinschen. Hierbei ware es vor allem
interessant, auch von im Verwaltungsbeirat oder Bauausschuss aktiven Eigentlimer*innen eine
Rickmeldung zu erhalten.

Zur Rolle von Hausverwaltungen und deren Einschatzung (Hemmnisse, Motive ihrerseits und
seitens der WEG, etc.) sowie ihrem Weiterbildungs- und Unterstitzungsbedarf gibt bereits
durch eine Reihe von Erhebungen und die BBSR-Studie recht viel Wissen. Deshalb lag der
Schwerpunkt bei der Befragung der Hausverwaltungen auf konkreten Unterstlitzungsangeboten
fur Hausverwaltungen. Bisher kein Wissen gibt es aulRerdem zur Einstellung der Hausverwaltun-
gen, so dass auch hierzu Fragen aufgenommen wurden. Da Hausverwaltungen in der Regel meh-
rere WEG betreuen, sind hier keine Fragen zu einzelnen Gebauden sinnvoll.

3.1 Methodik der Befragungen

Im Rahmen des Vorhabens fand zum einen eine Befragung unter Wohnungseigentiimer*innen
statt, zum anderen unter Hausverwaltungen. Nachfolgend wird fiir beide Erhebungen getrennt
die Methodik beschrieben.

Wohnungseigentiimer*innen wurden mittels einer Online-Umfrage zu den folgenden Themen
befragt:
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— Charakteristika der WEG (Anzahl Wohneinheiten (WE), Anzahl Eigentiimer*innen, Art der
Nutzung, Art der Verwaltung, Heterogenitat der WEG)

— Zustand des Gebaudes sowie erfolgte und geplante Sanierungen (Baujahr, welche Bau-
teile wurden bereits (energetisch) saniert, Art und Alter der Heizung, welche energeti-
schen SanierungsmaBnahmen werden diskutiert oder sind schon konkret geplant)

— Einstellungen zur energetischen Sanierung (Einstellungen der Befragten, aber auch Ein-
schatzung zur Einstellung in der WEG und seitens der Verwaltung)

— Hemmnisse und Treiber (was sind zentrale Sanierungshemmnisse in der WEG, was sind
Motive fiir Sanierungen, wer treibt Sanierungen voran, etc.)

— Rolle der Befragten in der WEG (wie lange schon Teil der WEG, evtl. Aktivitdten in Beirat
oder Bauausschuss)

— Bewertung von Interventionen (welchen Unterstitzungsbedarf sehen die WEG, wie be-
werten sie konkrete Interventionen, die in dem Gesamtvorhaben geplant sind)

— Sozio-demographische Daten (Alter, Geschlecht, Einkommen)

Die Online-Umfrage der Wohnungseigentimer*innen umfasste ca. 40 Fragen und war auf eine
Teilnahmedauer von 20 Minuten angelegt. Zur Umfrage wurden im Oktober 2019 3.606 Eigen-
timer*innen aus dem Verteiler von co2online via E-Mail eingeladen. Der Verteiler basiert auf
WEG-Eigentiimer*innen, die auf den Informationsseiten von co2online zu Energiethemen ihre
E-Mail-Adresse eingetragen haben. Die Umfrage wurde zusammen mit einem Gewinnspiel fir
ein Tablet fir rund einen Monat offengehalten und generierte 88 vollstandige und 94 unvoll-
standige Teilnahmen. Dies entspricht einer Riicklaufquote von 5 % (inkl. der unvollstdndigen Fra-
gebogen). Die durchschnittliche Teilnahmedauer betrug 22 Minuten. Ergdnzend wurden Woh-
nungseigentimer*innen tber weitere Kandle zur Teilnahme aufgerufen. Insgesamt ergab sich
daraus eine Vergleichsgruppe von 26 Wohnungseigentiimer*innen (vollstandig ausgefiillte Fra-
gebogen).

Aufgrund der Auswahl der Stichprobe handelt sich es nicht um eine reprasentative Erhebung,
da es durch die Einladung von Eigentiimer*innen Gber den co2online-Verteiler zu Verzerrungen
kommen kann. Deshalb wurden die Ergebnisse mit denen der Vergleichsgruppe sowie soweit
vorhanden mit anderen statistischen Daten verglichen:

— Eine Annahme zu der befragten Gruppe war, dass die Teilnehmer*innen der Umfrage
wegen des Zugangs Uber co2online tiberdurchschnittlich an energetischen Themen inte-
ressiert sind. Aus der Befragung der Eigentiimer*innen zu lhrer Meinung zu verschiede-
nen Aussagen zur Energiewende und energetischer Sanierung geht hervor, dass diese der
Warmewende positiv zugewandt sind und sich eine schnellere Umsetzung der Energie-
wende in Deutschland wiinschen (Abbildung 3). Vergleicht man die Ergebnisse der
co2online-Teilnehmergruppe mit denen der Vergleichsgruppe, so bestatigt sich die An-
nahme jedoch nicht, dass es sich bei den co2online-Teilnehmer*innen um besonders
Energiewende-affine Teilnehmer*innen handelt (siehe Tabelle 5 im Anhang). Auch im
Vergleich zu den selbstnutzenden Wohnungseigentiimer*innen der reprasentativen Be-

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
23



E =]
=)
[El=S]

der Zukunft.

volkerungsbefragung ,,Umweltbewusstsein in Deutschland 2018 ist die co2online-Teil-
nehmergruppe nicht deutlich positiver gegeniilber Dammungen oder einer ziigigeren
Umsetzung der Energiewende eingestellt®.

— Sowohl bei den WEG- als auch den Gebaude-Eigenschaften zeigt sich bei den Antworten
der co2online-Teilnehmer*innen eine ahnliche Verteilung wie bei der Vergleichsgruppe.
Die Vergleichsgruppe weist lediglich einen jiingeren Baubestand (@ Baujahr 1978 vgl. zu
1965) und iltere Heizungen auf (@ 24 Jahre vgl. zu 17 Jahre). Gebdudeddmmung und
Heizungsaustausch/-installation wurde in &hnlichem Umfang diskutiert. In der Ver-
gleichsgruppe wurden jedoch in den letzten 20 Jahren haufiger Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt (in 73 % vgl. zu 65 % der Befragten).

— Die Auswertung der sozio-demografischen Daten zeigt, dass dltere, gut gebildete und gut
situierte Personen lberdurchschnittlich haufig vertreten sind (siehe Tabelle 4 — Anhang).
Dies trifft aber auch insgesamt auf die Grundgesamtheit der Wohnungseigentiimer*in-
nen zu.

Insgesamt deuten die Vergleiche darauf hin, dass sich die Ergebnisse mit Einschrankungen auf
die Gruppe der Wohnungseigentiimer*innen libertragen lassen.

Im Rahmen der Befragung der Eigentiimer*innen wurden Daten abgefragt um den Endenergie-
verbrauch der Gebdude und das Einsparpotenzial durch MalRnahmen an der Geb&dudehdiille ab-
schatzen zu konnen. Fir die Abschatzung wurden die Gebaude zunachst aufgrund ihrer GréRe
und ihres Baualters den 44 Wohngebaudetypen des IWU (Loga et al. 2015) zugeordnet. Die Ge-
bdudetypologie macht Angaben zum spezifischen Endenergiebedarf der unsanierten Gebaude
in Abhdngigkeit vom Heizsystem. Damit das Ergebnis nahe an tatsédchlichen Verbrauchswerten
liegt, wurde auf die mit Anpassungsfaktor berechneten Bedarfswerte des Tabula-Projekts zu-
rickgegriffen (Loga et al. 2015). Um den Energieverbrauch der teilsanierten Gebdude abschat-
zen zu konnen, wurden mit dem Sanierungskonfigurator des BMWi fir die IWU-Referenzge-
bdude Werte fir die prozentuale Reduktion des Endenergiebedarfs durch MalRnahmen an der
Gebaudehiille berechnet. Um die Einsparpotenziale durch energetische MaBnahmen an der
Hille abzuschatzen, wurde der Status quo mit einem vollstandig sanierten Gebdude (mittleres
Dammniveau) verglichen. Im Ergebnis liegen Abschatzungen zum Endenergieverbrauch und zu
den Einsparpotenzialen (absolut und prozentual) vor.

Zusatzlich zu der Befragung der Eigentiimer*innen fand auch eine Befragung von Hausverwal-
tungen statt. Diese Umfrage war kiirzer und umfasste die folgenden Themen:

6 Auswertung der Datensitze der 1. Befragungswelle der Studie Umweltbewusstsein in Deutschland 2018
(Rubik et al. 2019)
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— Charakteristika der Hausverwaltung

— Einstellung zu energetischer Sanierung
— Hemmnisse und Treiber in WEG

— Bewertung von Interventionen

— Angaben zur Person

Die Online-Umfrage der Hausverwaltungen umfasste ca. 20 Fragen mit einer geplanten Beant-
wortungsdauer von 10 Minuten. Zur Umfrage wurden 1.229 Hausverwalter aus dem co2online-
Verteiler via E-Mail und die 3.000 Mitglieder des VDIV liber deren Newsletter im November 2019
eingeladen. Die Umfrage wurde fiir zwei Monate offengehalten und generierte 27 vollstandige
und 46 unvollstandige Teilnahmen. Dies entspricht einer Ricklaufquote von 2 % (inkl. der un-
vollstandigen Fragebogen).

3.2 Ergebnisse der Eigentlimer*innen-Befragung

3.2.1 Sozio-Demographie und Einstellungen

Bei den Befragten handelt es sich zu zwei Dritteln um Personen {iber 60 Jahre (siehe Tabelle 4 —
Anhang). Im Vergleich zu der deutschen Gesamtbevolkerung sind Personen unter 50 Jahre deut-
lich unterreprasentiert. Allerdings unterscheiden sich Wohnungseigentiimer*innen auch allge-
mein in ihrer Altersstruktur von der Gesamtbevolkerung. In der Studie Umweltbewusstsein in
Deutschland 2018 ist die Altersverteilung von selbstnutzenden Wohnungseigentiimer*innen
deutlich ndher an der der Befragten; die Altersgruppe bis 40 Jahre bleibt jedoch leicht unterre-
prasentiert’. Wahrend das durchschnittliche Nettohaushaltseinkommen der Befragten ber
dem deutschen Durchschnitt liegt, hatten die Befragten ein vergleichbares Einkommen zu den
selbstnutzenden Wohnungseigentiimer*innen der Umweltbewusstseinsstudie 2018. Sowohl im
Vergleich zur deutschen Bevdlkerung als auch den selbstnutzenden Wohnungseigentiimer*in-
nen der Umweltbewusstseinsstudie 2018 weisen die erfassten Teilnehmer*innen aber deutlich
haufiger héhere Schul- bzw. Hochschulabschliisse vor und leben {iberproportional haufig in
Zweipersonenhaushalten.

Befragt nach ihren Einstellungen zu energetischen Sanierungen und der Energiewende zeigt
sich, dass der grofSte Teil der Befragten die Energiewende beflirwortet und der Meinung ist, dass
Dammungen sinnvoll sind (siehe Abbildung 3). Zudem geben zwei Drittel der Befragten an, dass
Gebdudeeigentiimer*innen Klimaschutzmalnahmen bisher zu zégerlich umsetzen. Insgesamt
sind die befragten Eigentiimer*innen damit energetischen Sanierungen und der Energiewende
gegeniber recht positiv eingestellt. Als Hemmnis fiir energetische Sanierungen nennen 47 % der
Befragten, dass diese derzeit nicht wirtschaftlich umsetzbar seien, und 62 % bemaéngeln, dass
die Regierung die Eigentimer*innen dabei nicht ausreichend unterstitzt.

7 Ebd.
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Der Umstieg auf erneuerbare Energien zur

Warmeerzeugung ist ein wichtiger _

Bestandteil der Energiewende.

Die Energiewende in Deutschland geht zu
langsam voran, um das Klima wirksam zu
schiitzen.

Die Dammung von Gebauden ist notwendig
fur den Klimaschutz.

Gebaudeeigentimer/innen sind oft viel zu

zogerlich wenn es um - -
KlimaschutzmafRnahmen geht.
Energetische Sanierungsmalfinahmen sind -
derzeit nicht wirtschaftlich umsetzbar.

Ich finde es unsinnig, dass in Deutschland so
viele Gebaude gedammt werden.

Die Regierung unternimmt genug, um

Eigentimer/innen bei der energetischen
Sanierung von Gebduden zu unterstitzen.
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Abbildung 3: Einstellungen zur energetischen Sanierung (N=88)

3.2.2 Struktur der befragten WEG

Zur Erfassung der Eigenschaften der WEG wurden die Eigentimer*innen zu der Anzahl der
Wohneinheiten und Eigentiimer*innen in ihrer WEG, dem Verhiltnis von Eigennutzung und Ver-
mietung, der Verwaltungsart, Vorkommen von Verwaltungsbeirat bzw. Bauausschuss, und der
Haufigkeit, Beteiligung und Beschlussfahigkeit in der Eigentimerversammlung befragt.

In gut der Halfte der befragten WEG beschrankt sich die Anzahl der Wohnungseigentiimer*in-
nen auf maximal 12, wobei v.a. WEG mit 3 bis 12 Eigentimer*innen haufig sind (47 %). Bis zu 50
Wohnungseigentiimer*innen sind es in weiteren 38 % der WEG, wohingegen groRere WEG
ebenso wie WEG mit nur zwei Eigentlimer*innen bei den Befragten selten sind (siehe Tabelle 6
- Anhang).

Die befragten Eigentiimer*innen geben in der Hélfte der Falle an, dass die Wohneinheiten in
ihrer WEG Uberwiegend von den Eigentiimer*innen selbst genutzt werden (siehe Tabelle 7 —
Anhang). In nur 19 % der WEG lberwiegen vermietete Wohneinheiten und in rund einem Drittel
der WEG sind selbstgenutzte und vermietete Anteile ausgewogen. Damit sind in den erfassten

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
26



S
-
B

der Zukunft.

WEG selbstgenutzte Eigentumswohnungen Uberreprasentiert, denn insgesamt sind in Deutsch-
land 54 % der Wohneinheiten in WEG vermietet und 42 % selbst genutzt (Statistische Amter des
Bundes und der Lander 2014).

Mit 84 % wird die deutliche Mehrheit der erfassten WEG durch eine gewerbliche Hausverwal-
tung verwaltet. In 11 % der Falle verwalteten sich die Eigentiimer*innen selbst und 5 % der WEG
beriefen eine*n nicht gewerbliche*n Verwalter*in, z.B. Miteigentimer*innen oder Verwandte.
Insbesondere groBere WEG wiéhlen (iberwiegend eine gewerbliche Hausverwaltung (siehe Ta-
belle 8 — Anhang). Der Anteil an selbstverwalteten bzw. nicht gewerblichen Verwaltungen nimmt
mit steigender WEG GroRe ab. In der Mehrzahl der erfassten WEG gibt es einen Verwaltungs-
beirat (Anteil 68 %). Deutlich seltener wird bei groReren Bau-/Sanierungsarbeiten ein Bauaus-
schuss berufen (Anteil 12 %8).

In fast allen WEG wird einmal im Jahr eine Eigentimerversammlung abgehalten (siehe Tabelle
11 — Anhang). Nur je 2 % geben an sich haufiger oder seltener zu treffen. Bei 65 % der WEG
nimmt in der Regel die deutliche Mehrheit der Eigentiimer*innen an den Eigentiimerversamm-
lungen teil, bei 22 % zumindest die Halfte. Insgesamt gibt es damit eine hohe Beteiligung in den
WEG. Auch die Beschlussfahigkeit ist in den meisten WEG kein Problem, allerdings geben 19 %
an, dass sie manchmal nur knapp beschlussfahig sind und bei 2 % sind vereinzelt Eigentiimerver-
sammlungen nicht beschlussfahig.

3.2.3 Gebadudeeigenschaften und -zustand der befragten WEG

Die Gebaude der erfassten WEG wurden zwischen 1562 und 2015, im Durchschnitt 1965 erbaut
(siehe Tabelle 12 — Anhang). Der GroRteil der Gebaude wurde vor 1980 erbaut, allein 25 % in
den 1970er Jahren (siehe Abbildung 4). Nur 9 % der Gebdude stammen aus den letzten 20 Jah-
ren. Von den Gebaduden stehen 7 % unter Denkmal- oder Ensembleschutz. Die beheizte Wohn-
fliche der WEG reicht von 156 bis 10.000 m? und der Durchschnitt liegt bei rund 1.400 m?2.

8 Dieser Anteil beinhaltet nur die 57 WEG, die angaben, in den letzten 20 Jahren Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt zu haben.
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Abbildung 4: Baujahr des WEG-Gebdudes (N=81)

Die meisten befragten WEG besitzen mittelgroRe Mehrfamilienhduser mit 7-12 Wohneinheiten
(Anteil 37 %) oder kleine Mehrfamilienhduser mit 3 bis 6 Einheiten (35 %). Jeweils 14 % sind gro-
Rere Mehrfamilienhduser oder Zweifamilienhduser (siehe Tabelle 6 — Anhang). Dies entspricht
weitgehend der Aufteilung von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern in Deutschland (Statis-
tische Amter des Bundes und der Lander 2014): So liegen 32 % der Wohneinheiten in Mehrfa-
milienhdusern mit 3-6 und 28 % in Gebdauden mit 7-12 Wohnungen. 21 % der Wohnungen be-
finden sich in groBeren Mehrfamilienhdusern und nur 14 % in Zweifamilienhausern.

Bei der Hauptheizung der erfassten WEG-Gebaude handelt es sich in 71 % der Gebdude um eine
Gasheizung, bei 18 % um eine Olheizung und bei 6 % um ein Blockheizkraftwerk / KWK (siehe
Abbildung 5). Die librigen Gebdude verwenden Warmepumpen, Holzkessel oder Kombinationen
aus mehreren Warmequellen. Die befragten WEG heizen zu 72 % mit Zentralheizungen, 17 %
mit Etagenheizungen und 6 % sind an Warmenetze angeschlossen. Das entspricht ungefahr den
Verteilungen aller WEG-Wohnungen in Deutschland 2011 (Zentralheizungen: 71 %; Etagenhei-
zungen: 12 %; Warmenetze: 11 %) (Statistische Amter des Bundes und der Ldnder 2014).
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Abbildung 5: Installierte Hauptheizung (N=84; in %)

Im Durchschnitt wurden die Hauptheizungen vor 17 Jahren installiert. Rund 41 % der Heizungen
sind allerdings schon alter als 20 Jahre; 11 % sogar alter als 30 Jahre (siehe Tabelle 12 — Anhang).
In den WEG, deren Heizung vor 2000 installiert wurde, wurde in 59 % der Fille ein Heizungsaus-
tausch in den letzten 5 Jahren diskutiert — am haufigsten, weil Eigentliimer*innen das Thema
aufgebracht haben (Anteil 70 %).

Es geben jeweils 43 % der Befragten an, dass in ihrer WEG in den letzten 20 Jahren das Dach
bzw. die oberste Geschossdecke gedammt wurden oder Fenster ausgetauscht wurden (siehe
Abbildung 6). Dagegen wurde nur bei gut 23 % die AuBenwand geddmmt und bei rund 15 % die
Kellerdecke bzw. der FuRboden. Insgesamt fiihrte der Grof3teil der befragten WEG mit 38 %
keine und mit 30 % nur eine der vier Dammmalnahmen durch (siehe Tabelle 13 — Anhang). Die
WEG mit nur zwei Eigentlimer*innen setzten in den letzten 20 Jahren deutlich haufiger energe-
tische Sanierungsmafnahmen an der Gebaudehiille um als alle anderen WEG (siehe Tabelle 14
— Anhang). Darliber hinaus konnte aber kein Zusammenhang zwischen WEG-GréRe und Sanie-
rungsaktivitaten festgestellt werden. In den WEG-Gebé&uden, die vor 1978 erbaut wurden, sind
Fenster deutlich hdufiger ausgetauscht worden (Anteil 55 % zu 23 %). Die {ibrigen Sanierungs-
malnahmen wurden in den vor und nach 1978 errichteten Gebauden in dhnlichem Umfang
durchgefiihrt. Das heildt, dass auch die Gebaude aus den 1980er und 1990er schon saniert wer-
den.
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Dammung Dach/OGD
Fensteraustausch
Dammung AulRenwand

Dammung Kellerdecke
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HJa HNein Weils nicht

Abbildung 6: Dimmzustand (N=88) (Frage: Welche energetischen Sanierungsmafnahmen an der Gebdudehdille wurden
in den letzten 20 Jahren bereits umgesetzt?)

Die angegebenen Gebaudedaten bilden die Grundlage zur Abschatzung des spezifischen End-
energieverbrauchs der erfassten Gebaude und der Energieeinsparpotenziale durch MaRnahmen
(auf einem durchschnittlichen energetischen Niveau) an der Gebaudehdiille. Der spezifische End-
energieverbrauch der Gebiude reicht von 30 bis 266 kWh/m? im Jahr und liegt bei durchschnitt-
lich 162 kWh/m? im Jahr. Das durchschnittliche Einsparpotenzial durch MaRnahmen an der Ge-
baudehiille liegt nach den getroffenen Abschatzungen bei 22 % (bezogen auf den derzeitigen
Verbrauch); die Spanne liegt hierbei in den einzelnen Gebduden zwischen 0 % (bei vollsanierten
bzw. neueren Gebduden) und 43 %. In Gruppen eingeteilt liegt das Einsparpotenzial fiir die meis-
ten Gebaude im Bereich von 16 bis 30 % (siehe Abbildung 7). In immerhin 20 % der Gebaude
besteht mit mehr als 30 % ein hohes Einsparpotenzial. Ordnet man die Gebadude den durch die
Energieeinsparverordnung (EnEV) geregelten Energieeffizienzklassen A+ bis H® zu, so zeigt sich,
dass gut zwei Drittel der Gebaude in die Effizienzklasse E-F fallen. Diese Gebaude - sowie die
Gruppe der Gebaude in der Effizienzklasse G-H - weisen iberwiegend mittlere bis hohe Einspar-
potenziale auf.

9 A-B <75 kWh/m? im Jahr; C-D 75-129 kWh/m? im Jahr; E-F 130-199 kWh/m? im Jahr; G-H >200 kWh/m?
im Jahr
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Abbildung 7: Energieeffizienzklassen und Endenergieeinsparungspotenzial (N=85)

3.24

In 44 % der erfassten WEG wurde in den letzten finf Jahren die Umsetzung energetischer Sanie-

Energetische Sanierung in der WEG

rungsmallnahmen an der Gebadudehiille diskutiert, in 49 % ein Austausch der Heizung oder die
Installation einer Zusatzheizung. Aus Sicht der Eigentlimer*innen haben in mehr als der Halfte
der Fille die Eigentiimer*innen selbst das Thema Energetische SanierungsmaRnahmen und/
oder Heizungsinstallation aufgebracht (Abbildung 8). In 29 % der WEG war zudem eine akute
Instandsetzung der Anlass. Deutlich seltener wird genannt, dass die Mallnahme Teil eines lang-
fristigen Plans sei (17 %) oder die Hausverwaltung das Thema eingebracht hat (12 %). Zusatzliche
Anlasse, die genannt werden, sind hohe Kosten der bisherigen Warmeversorgung, verdanderte
Strom- bzw. Warmeangebote und auslaufende Contracting-Vertrage.
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Eigentumer/innen haben das Thema
aufgebracht.

Eine akute Instandsetzung war notwendig
(defekte Heizung oder Bausubstanz).

Die Sanierung/der Heizungsaustausch war Teil
eines langfristigen Plans.

Die Hausverwaltung hat das Thema
aufgebracht.

o
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Abbildung 8: Anlass Diskussion energetischer Sanierungsmafnahmen/Heizungsinstallation (Mehrfachnennung még-
lich; N=65)

Unter den WEG, die in den letzten fiinf Jahren eine neue Heizung installiert oder einen Aus-
tausch diskutiert haben, ist der Erdgaskessel die meistdiskutierteste Heizungsart (siehe Abbil-
dung 9). Obwohl die erneuerbaren Energiequellen Photovoltaik und Solarthermie jeweils in 23%
der Falle diskutiert wurden, wurde deren Einbau in keiner der befragten WEG beschlossen. Dies
gilt auch fiir Warmepumpen und Holzheizungen. Jeweils in einer WEG werden KWK/BHKW,
Gasetagenheizungen und Heizblkessel eingebaut.
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m Austausch/Installation beschlossen
Austausch/Installation noch nicht entschieden
m Austausch/Installation verworfen
Wurde nicht diskutiert

Abbildung 9: Diskutierte Heizung-/Energieerzeugungsarten und Bearbeitungsstand (N=50)

3.2.5 Hemmende und Treibende Faktoren

Die Teilnehmer*innen wurden gefragt, inwiefern verschiedene potentielle WEG-seitige Hemm-
nisse fir energetische Sanierungen auf ihre WEG zutreffen (Abbildung 10). Weit verbreitete
Hemmnisse sind eine allgemeine Skepsis gegeniber Investitionen und Uneinigkeiten bei Bau-
malnahmen: Ungefdhr die Halfte der Befragten stimmen diesen Aussagen zu. Darliber hinaus
geben rund 20 % der Befragten an, sich gut zu energetischen Sanierungen beraten zu fiihlen —
fast die Halfte dagegen fihlt sich nicht gut beraten. Ebenfalls weit verbreitet sind Finanzierungs-
schwierigkeiten bei Instandhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen; dies trifft auf rund 40%
der WEG zu. Etwas weniger relevant scheinen negative Einstellungen der Miteigentlimer*innen
gegeniber energetischen Sanierungen und fehlende Offenheit gegeniber technologischen In-
novationen zu sein. Beides trifft nur auf ein Viertel der WEG zu.
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Wenn es um Investitionen in die WEG geht,
gibt es allgemein eine grofRe Skepsis.

In der WEG herrscht, wenn es um
BaumaRnahmen geht, oft Uneinigkeit.

In der WEG gibt es Schwierigkeiten,
anstehenden Instandhaltungs- und
Modernisierungsmaf3nahmen zu finanzieren.

Viele Eigentiimer/innen haben eine positive
Einstellung zu energetischen Sanierungen.

Die Eigentiimer/innen sind zu neuen
Technologien allgemein offen eingestellt.

Wir fihlen uns gut zur energetischen . _

Sanierung beraten.
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m Stimme voll und ganz zu ® Stimme zu Weder noch

m Stimme nicht zu ® Stimme gar nicht zu Weif3 nicht

Abbildung 10: Bedingungen in der WEG (Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen (iber ihre WEG zu?)

Betrachtet man Unterschiede zwischen den WEG-GroRRen, so fallt auf, dass insbesondere WEG
mit kleinen Eigentliimerzahlen Schwierigkeiten bei der Finanzierung von SanierungsmalRnahmen
angeben. Um die 85 % der WEG mit zwei Eigentiimer*innen geben an, Finanzierungsschwierig-
keiten zu haben — das Hemmnis ist bei kleineren WEG also besonders ausgepragt. Bei 3-5 Eigen-
timer*innen geben noch 46 % Finanzierungsschwierigkeiten an; dieser Anteil ist mit steigender
WEG-GrofRe abnehmend.

Um einen Eindruck zu bekommen welche Faktoren von Eigentlimer*innen in WEG bei der ener-
getischen Sanierung als forderlich bzw. hinderlich wahrgenommen werden, konnten die Befrag-
ten acht Akteure und weitere 14 Faktoren nach deren treibender bzw. hemmender Wirkung
bewerten.

Bei den Akteuren werden sowohl hemmend als auch treibend die Eigentlimer*innen an fihren-
der Stelle genannt (siehe Abbildung 11 und Abbildung 12). Selbstnutzende Eigentlimer*innen
werden in iber 60 % der WEG als Akteure empfunden, die den Prozess der energetischen Sanie-
rung vorantreiben; ein Drittel davon spricht ihnen sogar einen starken positiven Einfluss zu. Die
vermietenden Eigentliimer*innen hingegen werden hierbei als besonderes Hemmnis genannt
(Anteil 17 %). In 12 % der WEG werden auch selbstnutzende Eigentlimer*innen als hinderlich
empfunden. Weitere wichtige Akteure sind der Verwaltungsbeirat und die Hausverwaltung.
Beide werden je nach WEG sowohl als hinderlich als auch vorantreibend wahrgenommen. Wah-
rend der Verwaltungsbeirat in Gber 40% der WEG einen positiven Einfluss hat, hemmt erin 7 %
der WEG die Entscheidungsfindung oder Umsetzung von energetischen Sanierungen. Hausver-
waltungen werden in 34 % der WEG als treibender und 16 % der WEG als hemmender Akteur
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genannt. Bei den WEG, die zum Zeitpunkt der Umfrage eine gewerbliche Hausverwaltung be-
schaftigten, ist der treibende Faktor etwas hoher (40 %).

Selbstnutzende Wohnungseigentimer/innen
Verwaltungsbeirat

Hausverwaltung

Energieberater/andere Beratungsangebote
Vermietende Wohnungseigentimer/innen
Fachleute

Bauausschuss

Mieter/innen |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

m Prozess sehr vorantreibend Prozess vorantreibend Andere

Abbildung 11: Treibende Akteure fiir energetische Sanierungen in WEG (N=64) (Frage: Welchen Einfluss hatten die fol-
genden Akteure fiir die Entscheidungsfindung/Umsetzung von diskutierten energetischen SanierungsmafSnahmen?)

Vermietende Wohnungseigentiimer/innen
Hausverwaltung

Selbstnutzende Wohnungseigentiimer/innen

Verwaltungsbeirat
Fachleute [
Energieberater/andere Beratungsangebote [l

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

m Prozess stark behindernd m Prozess behindernd

Abbildung 12: Hemmende Akteure fiir energetische Sanierungen in WEG (N=64) (Frage: Welchen Einfluss hatten die
folgenden Akteure fiir die Entscheidungsfindung/Umsetzung von diskutierten energetischen SanierungsmafSnahmen?)
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Eine Sonderstellung hat der Bauausschuss: Dieser wurde in den letzten Jahren nur in 12 % der
erfassten WEG berufen, von denen 75 % ihm einen positiven Einfluss zusprechen. Somit ist die-
ser, wenn vorhanden, der wichtigste treibende Akteur. Fachleute wie Architekten*innen, Hand-
werker*innen und Energieberater*innen haben aus Sicht der Eigentimer*innen nur selten ei-
nen relevanten Einfluss auf die Entscheidung der WEG — und wenn ja, ist dieser teilweise sogar
hemmend (positiv: 11 bzw. 18 %; negativ: 6 %). Mieter*innen sind selten von Bedeutung.

Zentrale Treiber bzw. Argumente fiir eine energetische Sanierung sind Energieeinsparungen
(75 % Zustimmung) und Werterhalt der Immobilie (71 %) (siehe Abbildung 13). Ebenfalls positiv
wirken sich die Wirtschaftlichkeit der Mallnahmen (54 %), eine Wertsteigerung (47 %) sowie ein
erhohter Wohnkomfort (43 %) aus. Nur bei einem kleineren Teil der WEG wirken sich dagegen
die abgefragten Finanzierungsmoglichkeiten (finanzielle Foérderung, finanzielle Ricklagen der
WEG, Zugang zu Krediten) und rechtliche Anforderungen an das Geb&ude forderlich fiir energe-
tische Sanierungen aus. Zusatzlich werden in der offenen Abfrage nach weiteren Faktoren Kli-
maschutz und hohe Stromkosten als motivierende Argumente zur energetischen Sanierung ge-
nannt.

Energieeinsparung
Werterhalt der Immobilie
Wirtschaftlichkeit
Wertsteigerung der Immobilie
Erh6hung des Wohnkomfort

Finanzielle Forderung

Rechtliche Anforderungen an
Gebaude/Bauen

Finanzielle Rucklagen WEG

Zugang zu Krediten

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m stark positiven Einfluss positiven Einfluss Andere

Abbildung 13: Treibende Aspekte fiir energetische Sanierungen in WEG (N=64) (Frage: Welchen Einfluss hatten die fol-
genden Aspekte fiir die Entscheidungsfindung/Umsetzung von diskutierten energetischen Sanierungsmafnahmen?)

Als wichtigster hemmender Faktor wird die Finanzierung (finanzielle Moglichkeiten der Eigentii-
mer*innen und WEG-Ricklagen) benannt (siehe Abbildung 14). Ebenfalls noch von Bedeutung
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sind das Wohneigentums-Recht sowie Einschrankungen durch BaumaRnahmen. Teilweise wer-
den auch bei den Hemmnissen die (geringe) Wirtschaftlichkeit, die Forderangebote und der
(mangelnde) Zugang zu Krediten genannt. Auch rechtliche Anforderungen an die Gebaude kon-
nen zu einem Hemmnis werden.

Finanzielle Mittel Eigentimer/innen
Finanzielle Riicklagen WEG
Wohnungseigentums-Recht

Einschrankungen durch Baumafnahmen
Wirtschaftlichkeit

Finanzielle Forderung

Rechtliche Anforderungen an
Gebéaude/Bauen

Zugang zu Krediten

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

m stark negativen Einfluss  mnegativen Einfluss Andere

Abbildung 14: Hemmende Aspekte fiir energetische Sanierungen in WEG (N=64) (Frage: Welchen Einfluss hatten die
folgenden Aspekte fiir die Entscheidungsfindung/Umsetzung von diskutierten energetischen SanierungsmafSnahmen?)

Bei den offenen Anmerkungen zum Ende der Befragung nennen die Teilnehmer*innen beson-
ders haufig Konflikte zwischen den Wohnungseigentiimer*innen, Beratungsbedarf sowie man-
gelhafte Beschlussfassungsverfahren und Fordermittelangebote. Zusatzlich werden erhohter
Verwaltungsaufwand und —kosten als Hemmnisse genannt.

3.2.6 Unterstitzungsbedarf und -angebote

Auf die Nachfrage, welche MalRnahmen die Entscheidung fiir energetische Sanierungen und de-
ren Umsetzung in der WEG unterstiitzen wiirden, werden die Bereitstellung von Fordermitteln
und Energieberatungen als besonders wichtig erachtet (siehe Abbildung 15). Schulungen, steu-
erliche Abschreibungen und individuelle Sanierungsfahrplane werden jeweils auch von gut 70 %
der Befragten als wichtig bewertet. Zudem fande ungefidhr die Halfte der WEG einfachere Be-
schlussfassungsverfahren und Vorgaben zu héheren finanziellen Riicklagen hilfreich. Die Kosten-
umlage auf Mieter*innen wird als am wenigsten wichtig bewertet. Bei der offenen Frage nach
weiteren MaBnahmen werden Anreize fiir die Installation von Ladeinfrastruktur fir E-Fahr-
zeuge, Rahmenbedingungen fiir vereinfachte eigene Stromerzeugung und Anreize fiur altere
Wohnungseigentiimer*innen genannt. Bei den offenen Anmerkungen wird auRerdem mehrfach
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der Wunsch nach vereinfachten und unbirokratischeren Verfahren zur Fordermittelbeantra-
gung und Umsetzung der Malinahmen genannt.

In kleinen WEG werden einfachere Beschlussfassungsverfahren und die Schulung von Hausver-
waltung und Beiraten deutlich seltener als wichtig oder sehr wichtig eingestuft. In grolen WEG
sind zudem Vorgaben zu hoheren finanziellen Riicklagen und die Umlegbarkeit auf Mieter*innen
wichtiger.

Fordermittel

Energieberatung

Schulung von Hausverwaltung/Beiraten
(Vereinfachte) steuerliche Abschreibungen
Individueller Sanierungsfahrplan

Vorgaben zu héheren Ricklagen

Einfachere Beschlussfassungsverfahren in
Wohnungseigentiimergemeinschaften

Bessere Umlegbarkeit der Kosten auf
Mieter/innen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

m Sehr wichtig Wichtig Weder noch  ®Weniger wichtig B Gar nicht wichtig

Abbildung 15: Wichtigkeit allgemeiner UnterstiitzungsmafSnahmen (Frage: Wie wichtig wdren die folgenden MafSnah-
men, um die Entscheidung und Umsetzung fiir energetische Sanierungen in lhrer Wohnungseigentiimergemeinschaft
Zu unterstiitzen?)

Die Teilnehmer*innen, die in Verwaltungsbeirat und/oder Bauausschuss tatig waren oder sind,
wurden zu ihrer Meinung zu einzelnen Beratungs- und Informationsangeboten befragt. Hier
zeigt sich, dass fast alle beschriebenen Angebote Uberwiegend als (sehr) hilfreich bewertet wer-
den (siehe Abbildung 16). Besonders relevant fanden die Befragten Informationen zur Finanzie-
rung und Férdermitteln sowie einen Uberblick iber geringinvestive MaBnahmen. Auf nur maRi-
ges Interesse stolRen die Informationen zur Einbindung externer Dienstleister.
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Informationen zu Finanzierung und _ I
Fordermitteln
Uberblick tiber
geringinvestive/kostengunstige Maflinahmen _ I
zur besseren Energieeffizienz
(Heizungsoptimierung).

Uberblick von fiir Sie relevanter erneuerbaren

Energien und Kriterien zur Erfullung _ I

gesetzlicher Bedingungen.
Erster Uberblick tiber
baulichen/anlagentechnischen Zustand des _ .
Gebéaudes/mdglichen energetischen
Sanierungsmafinahmen.

Informationen zu rechtlichen Aspekten bei
energetischen Sanierungsmalnahmen

Uberblick tiber MaRe einer
Immobilienwertentwicklung durch
energetische Sanierungsmafnahmen

Kurz-Schulung fur Verwaltungen und/oder
Beirate

Ein Energieberater anwesend bei .
Eigentiimerversammlung
Informationen zur Einbindung externer
Dienstleister
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m Sehr hilfreich = Hilfreich Weder noch mWeniger hilfreich ®m Gar nicht hilfreich

Abbildung 16: Wichtigkeit von Informationsangeboten (Frage: Wie hilfreich wdren fiir Sie die folgenden Informations-
angebote fiir die Planung/Umsetzung von energetischen SanierungsmafSnahmen?)

3.3  Ergebnisse der Hausverwaltungs-Befragung

331 Charakterisierung der befragten Hausverwaltungen

Die Befragung der Hausverwaltungen zu deren Erfahrungen und Einschdtzungen zur energeti-
schen Sanierung in WEG generierte 27 vollstandige Teilnahmen (siehe Kapitel 2 fiir Details). Die
GroRe der befragten Hausverwaltungen ist breit gefachert, sie teilen sich ungefahr gleichmaRig
auf kleine (<400 betreute Wohneinheiten), mittlere (400-3.000 Wohneinheiten) und groRe
Hausverwaltungsunternehmen (>3.000 Wohneinheiten) auf (siehe Abbildung 17). Verglichen
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mit den Erfassungen des Branchenbarometers des Dachverbands Deutscher Immobilienverwal-
ter (DDIV), sind kleine und groBe Unternehmen in der Befragung unterreprasentiert (-8,8 bzw. -
14,7 Prozentpunkte) und mittelgroRe Unternehmen deutlich liberreprasentiert (+24,5 Prozent-
punkte) (DDIV 2018).

33%

19%

<400 WE 400-999 WE = 1000-3000 WE =>3000 WE

Abbildung 17: Unternehmensgréfse nach verwalteten Wohneinheiten (N=27)

Knapp die Halfte der Hausverwaltungen ist mit bis zu 4 Mitarbeiter*innen klein; rund 20 % sind
groRe Hausverwaltungen mit mehr als 20 Mitarbeiter*innen, der Rest liegt dazwischen (siehe
Tabelle 15 — Anhang). Teilt man die Zahl der verwalteten Wohneinheiten durch die der Mitar-
beiter*innen, so sieht man, dass die Anzahl der Wohneinheiten, die durch eine*n Mitarbeiter*in
betreut wird, stark variiert, und zwar liegt sie zwischen 8 und 600 Wohneinheiten. Grinde hier-
fiir kdnnen die GroRe der WEG sowie die Bedeutung von WEG-Verwaltungen fir das Unterneh-
men sein. Ein Drittel der erfassten Hausverwaltungen betreute ausschlieRlich Wohneinheiten in
WEG. Bei den Ubrigen liegt der Anteil von WEG-Wohneinheiten niedriger, aber nur selten unter
50 % (Anteil 13 %). Die WEG werden in der Regel Uber viele Jahre betreut: Zwei Drittel geben
an, ihre WEG im Schnitt mehr als 10 Jahre zu betreuen, nur bei 11 % liegt die mittlere Betreu-
ungszeit bei bis zu 5 Jahren (siehe Tabelle 15 — Anhang).

Die Vergitung der Verwaltungsleistungen bei energetischen Sanierungen ist haufig abhangig
von der WEG und vom Umfang der Sanierung (Anteil 41 %; Mehrfachnennung méglich). Jeweils
gut ein Drittel der Befragten gibt an, dass in der Regel die Verwaltungsleistung in der Grundleis-
tung enthalten ist, bzw. dass in der Regel eine Sonderverglitung entsprechend des Bauvolumens
erhoben wird. Eine Sondervergiitung nach Stundensatz wird in 22 % der Hausverwaltungen er-
hoben; pauschale Sondervergiitungen sind bei keiner der Hausverwaltungen die Regel.
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Gebaudeeigentiimer/innen sind oft viel zu
zbgerlich wenn es um
KlimaschutzmafRnahmen geht.

Der Umstieg auf erneuerbare Energien zur
Warmeerzeugung ist ein wichtiger
Bestandteil der Energiewende.

Energetische Sanierungsmaf3nahmen sind
derzeit nicht wirtschaftlich umsetzbar.

Die Energiewende in Deutschland geht zu
langsam voran, um das Klima wirksam zu
schiitzen.

Ich finde es unsinnig, dass in Deutschland so
viele Gebaude gedammt werden.

Die Dammung von Gebauden ist notwendig
fur den Klimaschutz.

Die Regierung unternimmt genug, um
Eigentumer/innen bei der energetischen
Sanierung von Gebduden zu unterstitzen.
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m Stimme voll und ganz zu = Stimme zu Weder noch

m Stimme nicht zu ® Stimme gar nicht zu

Abbildung 18: Meinung zu energetischen Sanierungen, Hausverwaltung (N=27) (Frage: Inwieweit stimmen Sie den fol-
genden Aussagen zu oder nicht zu?)

Auch die Hausverwaltungen wurden zu ihrer Meinung zu energetischen Sanierungen befragt
(siehe Abbildung 18). Verglichen mit den Ergebnissen der Eigentiimer*innen sind die Hausver-
waltungen deutlich haufiger der Meinung, dass Gebdudeeigentiimer*innen bei Klimaschutz-
malnahmen zu zogerlich sind (Anteil 81 % versus 66 %). Etwas geringer als bei den Eigenti-
mer*innen ist dagegen die Zustimmung zum Umstieg auf erneuerbare Energien und der Wunsch
nach einer schnelleren Umsetzung der Energiewende. Daflir wird haufiger die Unwirtschaftlich-
keit von energetischen Sanierungen bemangelt (67 % vs. 47 % Zustimmung). Auch dulRern die
Hausverwaltungen sich deutlich kritischer zu Dammungen als die Eigentiimer*innen: Rund 63 %
der Befragten geben an, das AusmaR an Dammung in Deutschland unsinnig zu finden, und 37 %
halten Gebdaudedammung fir nicht notwendig fir den Klimaschutz. Hausverwaltungen spre-
chen sich somit zwar auch fir eine Energie-/Warmwende aus, stehen aber der Gebdudedam-
mung deutlich kritischer gegeniiber als Wohnungseigentiimer*innen.
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3.3.2 Eigenschaften der betreuten WEG

Energetische SanierungsmalRnahmen wurden im Jahr 2018 durch 52 % der befragten Hausver-
waltungen begleitet, und zwar bei diesen in 3 bis 10 % der betreuten WEG. Verglichen zu den
Werten des DDIV-Branchenbarometers von 2017, sind die befragten Hausverwaltungen somit
deutlich haufiger in Sanierungsarbeiten involviert (Vergleichswert: 35 %) (DDIV 2018). Dies kann
auf hohere Sanierungstatigkeiten im Jahr 2018 oder aber eine Teilnehmergruppe mit tiberdurch-
schnittlichen Sanierungstatigkeiten hinweisen. 44 % der befragten Hausverwaltungen, die Sa-
nierungsarbeiten in 2018 begleiteten, haben in ihren betreuten WEG einen langfristig abge-
stimmten Instandsetzungs- und Modernisierungsfahrplan. Der Anteil der betreuten WEG mit
entsprechenden Fahrplanen schwankt stark zwischen den Hausverwaltungen von sehr wenigen
(2 %) bis fast alle (95 %). Im Durchschnitt haben 23 % der betreuten WEG aller befragten Haus-
verwaltungen einen Instandsetzungs- und Modernisierungsfahrplan.

Fast einstimmig geben die Hausverwaltungen an, dass oft Uneinigkeit zwischen Eigentiimer*in-
nen bei energetischen Sanierungsmalnahmen herrscht (siehe Abbildung 19). 83 % erfahren in
den WEG eine hohe Skepsis gegeniiber grofReren Investitionen und 81 % Schwierigkeiten bei der
Finanzierung. Wahrend nur 16% der Eigentimer*innen angibt, sich gut beraten zu flihlen, gehen
45 % der Verwaltungen davon aus, dass ihre WEG — unter anderem durch die Hausverwaltung
selbst — gut beraten sind.
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Zwischen den Eigentiimer/innen der WEGs
herrscht, wenn es um Baumalinahmen geht,
oft Uneinigkeit.

Wenn es um Investitionen geht, gibt es
allgemein eine groRe Skepsis in den WEGS.

Viele Eigentimer/innen der WEGs haben
Schwierigkeiten, anstehenden
Instandhaltungs- und
Modernisierungsmaflnahmen zu finanzieren.

Die WEGS sind gut zur energetischen
Sanierung beraten.

Die Eigentumer/der WEGS sind zu neuen
Technologien allgemein offen eingestellt.

Viele Eigentiimer/innen der WEGs haben
eine positive Einstellung zu energetischen
Sanierungen.
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m Stimme voll und ganz zu m Stimme zu Weder noch

m Stimme nicht zu m Stimme gar nicht zu Weil3 nicht

Abbildung 19: Bedingungen in den betreuten WEG (N=27) (Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen fiir
die von lhnen betreuten Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG) zu?)

Der haufigste Anlass fiir energetische Sanierungen ist aus Sicht der Hausverwaltung bei den be-
treuten WEG eine notwendige Instandsetzung. Anders als die befragten Eigentiimer*innen neh-
men die Verwaltungen lhre Rolle beim AnstoRR von Sanierungen deutlich starker und die der
Eigentiimer*innen deutlich schwéacher war (siehe Abbildung 20). Bei den offenen Anmerkungen
nennen die Hausverwaltungen noch Eigentimerwechsel und (verdnderte) rechtliche Vorgaben
als Sanierungsanlasse.
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Akute Instandsetzung ist notwendig -

(defekte Heizung oder Bausubstanz).
Hausverwaltung bringt Thema ein. .

Sanierung/ Heizungsaustausch ist Teil .
eines langfristigen Plans.

Eigentumer/innen bringen Thema ein. I

0% 20% 40% 60% 80% 100%

mImmer m®Haufig =Manchmal ®Selten ®Nie

Abbildung 20: Sanierungsanldsse in den betreuten WEG (N=27) (Frage: Wie oft sind Ihrer Erfahrung nach folgende An-
ldsse ausschlaggebend dafiir, dass iber energetische Sanierungsmafinahmen und/oder eine Heizungsinstallation dis-
kutiert wird?)

3.3.3 Hemmende und treibende Faktoren

Die befragten Hausverwaltungen nehmen sich selbst als zentralen Treiber von energetischen
Sanierungen war. Weitere wichtige Akteure fiir das Gelingen sind aus ihrer Sicht der Verwal-
tungsbeirat und die selbstnutzenden Eigentimer*innen (siehe Abbildung 21). Auch Berater*in-
nen sehen sie vorwiegend als treibende Kraft, die vermietenden Eigentimer*innen und Mie-
ter*innen dagegen eher als hemmend. Im Vergleich zur Bewertung durch die Eigentimer*innen
fallt auf, dass die Hausverwaltungen ihre eigene Rolle und die von Fachleuten und Berater*innen
deutlich positiver einschatzen als die Eigentimer*innen. Auch was hemmende Akteure betrifft,
gibt es Unterschiede: So werden bei beiden Gruppen vermietende Eigentlimer*innen als Brem-
ser gesehen, aber in sehr viel h6herem Male durch die Hausverwaltungen. Das gilt auch fir die
selbstnutzenden Eigentiimer*innen und die Mieter*innen. Dagegen sehen sich die Hausverwal-
tungen selber seltener als Hemmnis.
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Hausverwaltung IR |
Verwaltungsbeirat [l ]

Selbstnutzende Wohnungseigentiimer/innen

Fachleute (z.B. Architekten/innen,

Handwerker/innen) u
Energieberater/andere Beratungsangebote [l
Bauausschuss [ ]
Vermietende Wohnungseigentliimer/innen ]
Mieter/innen ||
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

m Prozess sehr vorantreibend ® Prozess vorantreibend Weder noch
m Prozess behindernd m Prozess stark behindernd

Abbildung 21: Hemmende und treibende Akteure fiir energetische Sanierungen in WEG, Hausverwaltungen (N=27)
(Frage: Welchen Einfluss hatten die folgenden Akteure fiir die Entscheidungsfindung/Umsetzung von diskutierten ener-
getischen SanierungsmafSnahmen?)

Fordernde Faktoren sind aus Sicht der Hausverwaltungen insbesondere finanzielle Férderung,
Energieeinsparung, Wohnkomfort, finanzielle Riicklagen und Wohnwerterhalt/-steigerung. Als
wichtigstes Hemmnis wird das Wohnungseigentums-Recht benannt. Als besonders hinderlich
werden zudem finanzielle Aspekte - wie geringe Wirtschaftlichkeit, schlechter Zugang zu Kredi-
ten, fehlende finanzielle Riicklagen oder finanzielle Mittel der Eigentimer*innen — eingeschatzt
(siehe Abbildung 22). Ebenfalls relevant sind als Hemmnis die Einschrankungen wahrend des
Bauvorhabens. Im Unterschied zu den befragten WEG werden finanzielle Aspekte als Treiber
und Hemmnis sowie rechtliche Hemmnisse haufiger genannt. In den offenen Anmerkungen wer-
den auch bei den Hausverwaltungen dltere Wohnungseigentiimer*innen als Hemmnis genannt.
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Finanzielle Forderung
Energieeinsparung

Erhéhung des Wohnkomfort
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Werterhalt der Immobilie
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Wertsteigerung der Immobilie
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Gebéaude/Bauen
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Wohnungseigentums-Recht

Zugang zu Krediten

Einschrankungen durch BaumafRnahmen
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m stark positiven Einfluss ® positiven Einfluss Weder noch

m negativen Einfluss m stark negativen Einfluss

Abbildung 22: Hemmende und treibende Aspekte fiir energetische Sanierungen in WEG, Hausverwaltungen (N=27)
(Frage: Welchen Einfluss hatten die folgenden Aspekte fiir die Entscheidungsfindung/Umsetzung von diskutierten ener-
getischen SanierungsmafSnahmen?)

334 Unterstlitzungsbedarf und -angebote

Die Hausverwaltungen wurden zu ihrer Einschatzung verschiedener UnterstiitzungsmaRnahmen
und Informationsangebote befragt. Insgesamt werden alle abgefragten UnterstlitzungsmaRnah-
men Uberwiegend fir (sehr) hilfreich gehalten (siehe Abbildung 23). Besonders wichtig sind aus
Sicht der Hausverwaltungen Fordermittel, vereinfachte Beschlussfassungsverfahren und steuer-
liche Abschreibungen. Ebenfalls sehr positiv werden Beratungen und der individuelle Sanie-
rungsfahrplan bewertet. Im Vergleich zu den Eigentiimer*innen messen die Hausverwaltungen
insbesondere einer Vereinfachung des Beschlussfassungsverfahrens eine hohe Bedeutung zu.
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Fordermittel

Einfachere Beschlussfassungsverfahren in
WEG

(Vereinfachte) steuerliche Abschreibungen
Energieberatung
Individueller Sanierungsfahrplan

Schulung von Hausverwaltung/Beiréaten

Bessere Umlegbarkeit der Kosten auf
Mieter/innen
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| Sehr wichtig Wichtig Weder noch  mWeniger wichtig ®Gar nicht wichtig

Abbildung 23: Wichtigkeit allgemeiner UnterstiitzungsmafSnahmen, Hausverwaltungen (N=27) (Frage: Wie wichtig wé-
ren die folgenden Mafinahmen, um die Entscheidung und Umsetzung fiir energetische Sanierungen in Wohnungseigen-
tiimergemeinschaften zu unterstiitzen?)

Auch die abgefragten Informationsangebote werden lberwiegend als (sehr) hilfreich bewertet
(siehe Abbildung 24). Ganz besonders hilfreich finden die Befragten dabei Informationen zu ge-
ringinvestiven MaRnahmen und die Prasenz von Energieberater*innen auf Eigentimerver-
sammlungen. Informationen zur Einbindung externer Dienstleister und Infos zur Immobilien-
wertentwicklung werden am seltensten als hilfreiche Angebote eingestuft. Die Bewertung
stimmt weitgehend mit der der Eigentlimer*innen tberein; im Unterschied zu diesen halten die
Hausverwaltungen aber Informationen zu Finanzierung und Férdermitteln fir weniger relevant
und geben dafiir der Prasenz von Energieberater*innen eine hohere Relevanz.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentiimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
47



y_ -
lll
=
===

der Zukunft.

Uberblick tiber
geringinvestive/kostengiinstige MalRnahmen
zur besseren Energieeffizienz
(Heizungsoptimierung).
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Eigentimerversammlung

Informationen zu rechtlichen Aspekten bei
energetischen Sanierungsmafinahmen

Uberblick von fiir Sie relevanter erneuerbaren
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gesetzlicher Bedingungen.

Erster Uberblick tiber
baulichen/anlagentechnischen Zustand des
Gebaudes/mdoglichen energetischen
Sanierungsmafinahmen.

Informationen zu Finanzierung und
Fordermitteln

Informationen zur Einbindung externer
Dienstleister

Uberblick iber MaRe einer
Immobilienwertentwicklung durch
energetische Sanierungsmafnahmen

0% 10% 20% 30%40% 50% 60% 70% 80% 90%100%

m Sehr hilfreich  m Hilfreich Weder noch ®Weniger hilfreich  ®mGar nicht hilfreich

Abbildung 24: Wichtigkeit Informationsangebote, Hausverwaltungen (N=27) (Frage: Wie hilfreich wdéren fiir Sie die fol-
genden Informationsangebote fiir die Planung/Umsetzung von energetischen Sanierungsmafinahmen?)

3.4 Fazit der Online-Befragung

Im Rahmen der Eigentiimer*innnen-Befragung wurden in fast der Hélfte der erfassten WEG in
den letzten 20 Jahren energetische Sanierungen an der Gebaudehiille durchgefiihrt. Meist
wurde nur eine der abgefragten MaRnahmen umgesetzt: Am haufigsten wurden Dach bzw.
oberste Geschossdecke geddmmt oder Fenster ausgetauscht; deutlich geringer sind dagegen die
Sanierungsquoten bei der AuBenwand und der Kellerdecke. Wiirden alle noch nicht geddmmten
Bauteile entsprechend der EnEV-Anforderungen saniert, so wiirde daraus eine Endenergieein-
sparung von rund 22 % resultieren. Die Dammung der AuBenwand wird in vielen WEG diskutiert,
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aber ihre Ausfuhrung haufig verworfen. Dagegen wird die Dammung von Kellerdecken/FuRbo-
den nur selten zur Diskussion gebracht. Um die Sanierungsraten zu erhéhen, ist es deshalb vor
allem erforderlich bei der AuBenwanddammung zur Umsetzung zu motivieren sowie die Dam-
mung von Kellerdecken bzw. FuRbdden als Thema einzubringen.

Die Befragung zeigt, dass in vielen WEG noch sehr alte Heizungen installiert sind. Ungefahr die
Halfte der Befragten geben an, eine Heizungsneuinstallation in den letzten fiinf Jahren diskutiert
zu haben. Der Einsatz erneuerbarer Energien wie Photovoltaik und Solarthermie wird zwar hau-
fig diskutiert, eine Entscheidung fiir eine solche Anlage gab es jedoch in keiner der befragten
WEG. Bei der Wahl der Heizung dominieren fossile Energietrager.

Die befragten Wohnungseigentiimer*innen sind der Warmewende grofStenteils positiv zuge-
wandt und sprechen sich fiir eine schnellere Umsetzung der Energiewende in Deutschland aus.
Hier muss jedoch beachtet werden, dass die Rekrutierung der Wohnungseigentimer*innen
Uber co2online potenziell besonders energiesparaffinere Teilnehmer*innen angesprochen hat.
Die befragten Hausverwaltungen duRern haufiger die Meinung, dass Gebaudeeigentliimer*in-
nen bei KlimaschutzmalRnahmen zu zégerlich sind. Sie stehen auerdem haufig der Gebaude-
dammung insgesamt sehr kritisch gegeniber, was ein wichtiges Hemmnis fiir die Umsetzung
von DammmaRnahmen sein kann.

Die befragten Eigentiimer*innen ebenso wie die Hausverwaltungen sehen sich selbst als wich-
tigste AnstolRgeber fiir energetische Sanierungsmalinahmen; die Rolle der jeweils anderen
Gruppe bewerten sie dagegen deutlich negativer. Einig sind sich beide Akteursgruppen darin,
dass haufig eine akute Instandsetzung der auschlaggebende Anlass fiir die Diskussion von Sanie-
rungsmalinahmen ist. Auch andere Studien bestatigen die Bedeutung von anstehenden Instand-
haltungs- und InstandsetzungsmafRnahmen (BBSR 2014; DDIV 2016) sowie die jeweils sehr posi-
tive Wahrnehmung der eigenen Rolle (DDIV 2016; WIE 2017). Die vorliegende Studie zeigt hier
jedoch ein differenzierteres Bild: Die Miteigentiimer*innen werden sowohl als hemmende als
auch treibende Akteure bei der energetischen Sanierung wahrgenommen. Wahrend selbstnut-
zenden Eigentiimer*innen in den meisten Fallen ein positiver Einfluss auf energetische Sanie-
rung zugesprochen wird, stehen die vermietenden — auch bei den Hausverwaltungen — haufig in
der Kritik.

Auffallig ist, dass Fachleute (z. B. Architekten*innen, Handwerker*innen und Energieberater*in-
nen), dhnlich der WiE Studie (2017), aus Sicht der Eigentiimer*innen nur selten einen relevanten
Einfluss auf die Entscheidung der WEG haben und sich nur wenige WEG bei der energetischen
Sanierung gut beraten flihlen. Die Verwaltungen haben hierzu eine deutlich abweichende Ein-
schatzung: Sie gehen davon aus, dass die WEG — unter anderem durch die Hausverwaltung selbst
— gut beraten sind und schatzen die Rolle der Fachleute und Berater*innen deutlich héher ein.
Ein Grund hierfir konnte sein, dass die Hausverwaltungen die Fachleute auswahlen und mit die-
sen in engerem Austausch stehen als die Eigentimer*innen. Allerdings zeigen auch die Fallstu-
dien der BBSR-Studie (2014), dass WEG haufiger im Laufe der energetischen Sanierungen mit
den beauftragten Fachleuten unzufrieden sind und diese in einigen Fallen sogar wechselten. Es
scheint also ein deutliches Verbesserungspotenzial bei der Beratung von WEG und der Kommu-
nikation durch die Fachleute gerade in Richtung Eigentiimer*innen zu bestehen.

Als Hemmnisse fiir energetische Sanierungen benennen beide Befragungsgruppen haufig Unei-
nigkeit zwischen Eigentiimer*innen, hohe Skepsis gegenliber gréRBeren Investitionen und
Schwierigkeiten bei der Finanzierung. Wichtig fir die Unterstitzung von WEG bei Sanierungen
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ist deshalb nicht nur das Aufzeigen von Finanzierungsmdéglichkeiten, sondern auch das Uberzeu-
gen von Eigentlimer*innen von den Vorteilen der MaRnahmen. Gerade die Finanzierungsprob-
leme betreffen sehr kleine WEG deutlich mehr als groRere WEG. Weitere Hemmnisse sind die
mangelnde Unterstilitzung durch die Politik und die fehlende Wirtschaftlichkeit von MaRnah-
men.

Forderlich fiir die energetischen Sanierungen wirken sich aus Sicht der Eigentlimer*innen die
erzielbare Energieeinsparung, der Werterhalt oder die Wertsteigerung der Immobilie und die
Wirtschaftlichkeit von MalRnahmen aus. Diese motivierenden Faktoren stimmen weitgehend
mit der bisherigen Literatur tGberein (BBSR 2014; WiE 2017; Jaroszek et al. 2015). Die Befragung
zeigt zudem auf, dass die derzeitigen finanziellen und rechtlichen Rahmenbedingungen lber-
wiegend nicht als forderlich, sondern hinderlich wahrgenommen werden. In groBen WEG ab 15
Wohnungseigentimer*innen sind die Beschlussfassungsverfahren, Vorgaben zu héheren finan-
ziellen Ricklagen und die Umlegbarkeit auf Mieter*innen deutlich wichtiger. Somit sollte ein
besonderes Augenmerk auf finanzielle Mittel der Eigentlimer*innen, Ricklagen in der WEG und
rechtlicher Rahmenbedingungen gelegt werden.

Alle abgefragten Unterstiitzungsangebote werden in beiden Befragungen Uberaus positiv be-
wertet. Daraus kann ein Bedarf nach konkreter Unterstiitzung sowie auch eine allgemeine Of-
fenheit gegeniber unterstiitzenden MaRnahmen abgeleitet werden. Ganz besonders wichtig ist
dabei der Zugang zu Fordermitteln und Energieberatung, aber auch Schulung von Fachpersonal
und steuerliche Vergiinstigungen. Die Hausverwaltungen messen auRerdem einer Vereinfa-
chung des Beschlussfassungsverfahrens eine hohe Bedeutung zu. Auch die abgefragten spezifi-
schen Beratungs- und Informationsangebote werden tberwiegend als (sehr) hilfreich einge-
schatzt. Insbesondere Information zu Forder-/Finanzmitteln und geringinvestive MaRnahmen
sind gefragt.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
50



E =]
=)
[El=S]

der Zukunft.

4. Literaturverzeichnis

BBSR [Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung] (2014): Investitionsprozesse bei Wohnungseigentiimergemeinschaften mit be-
sonderer Berlicksichtigung energetischer und altersgerechter Sanierungen. Bonn: BBSR.
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/Sonderveroeffentlichugen/2014/In-
vestitionsprozesse.html?nn=445354,

BMW:i (2014): Energetisch und altersgerecht sanieren. Ein Ratgeber fiir Wohneigentliimerge-
meinschaften. Berlin: Bundesministerium fir Wirtschaft und Energie.

Brandt, Thomas und Gabriele Heinrich (2017): Der Modernisierungs-Knigge flir Wohnungsei-

gentlimer. Spielregeln fir den Umgang mit Menschen und Paragrafen bei der Instandhaltung,
Modernisierung und Sanierung von Wohnungseigentumsanlagen. Bonn: WiE [Wohnen im Ei-

gentum]. https://www.wohnen-im-eigentum.de/shop/ratgeber/der-modernisierungs-knigge-
fuer-wohnungseigentuemer.

Cischinsky, Holger und Nikolaus Diefenbach (2018): Datenerhebung Wohngebaudebestand
2016. Datenerhebung zu den energetischen Merkmalen und Modernisierungsraten im deut-
schen und hessischen Wohngebadudebestand. Darmstadt: IWU [Institut fir Wohnen und Um-
welt]. https://www.iwu.de/fileadmin/user_upload/dateien/energie/Endbericht_Datenerhe-
bung_Wohngeb%C3%A4udebestand_2016.pdf.

DDIV [Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.] (2016): 4. DDIV-Branchenbarometer.
Ergebnisse der Jahresumfrage in der Immobilienverwalterwirtschaft. Berlin: DDIV.
https://ddiv.de/download/C2f83aa4aX15495f64dceXY1ccl/4.DDIV-Branchenbarometer_Er-
gebnisse_Ansicht.pdf.

DDIV [Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.] (2017): DDIV-Kompendium Energie-
effizienzmassnahmen in Wohnungseigentiimergemeinschaften. Praxisnahes Fachwissen fiir
Immobilienverwaltungen und Wohnungseigentiimergemeinschaften inklusive Musterbe-
schlisse. 3. vollstandig Gberarbeitete und aktualisierte Auflage. Berlin: DDIV.
https://ddiv.de/download/d1kuijl9luv8es2fpfh43iale8/DDIV-Kompendium%202017_Webver-
sion.pdf.

DDIV [Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.] (2018): 6. DDIV-Branchenbarometer.
Ergebnisse der Jahresumfrage 2018 des Dachverbandes Deutscher Immobilienverwalter in der
Immobilienverwalterwirtschaft. Berlin: DDIV. https://ddiv.de/down-
load/ad2fu50ta9j73sibblvO5v90tuv/2018_6-DDIV-Branchenbarometer.pdf.

EBZ [Europaisches Bildungszentrum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft] und DDIV
[Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.] (2019): KLIMAVERWALTER - Etablierung
und pilothafte Durchfilihrung bundesweit einheitlicher Weiterbildungsangebote fiir Immobili-
enverwalterinnen und -verwalter fir energetische Sanierungen und altengerechte Modernisie-
rungen. Abschlussbericht. Bochum / Berlin.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
51



E =]
=)
[El=S]

der Zukunft.

Energieagentur Regio Freiburg GmbH, Energieberatungszentrum Stuttgart e.V., Karlsruher
Energie- und Klimaschutzagentur gGmbH und Klimaschutzagentur Mannheim gGmbH (2015):
Energetisch sanieren. Ein Leitfaden fir Wohnungseigentiimergemeinschaften. Freiburg.
http://www.kek-karlsruhe.de/fileadmin/user_upload/pdf/service/WEG-Leitfaden_Karls-
ruhe_web.pdf.

Georgiev, Georgi, Katharina Rupp und Gunnar Griin (2019): Leitfaden fir das nachhaltige Pro-
zessmanagement bei energetischen SanierungsmalRinahmen in WEG-Mehrfamilienhdusern. In:
Denkmal und Energie 2019. Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und Nutzerkomfort, S. 55-75.
Wiesbaden: Springer Vieweg.

Jaroszek, Lena, Oliver Lerbs und Markus Teske (2015): Finanzierungsbedingungen der energeti-
schen Geb&udesanierung durch Wohnungseigentiimergemeinschaften in Baden-Wiirttemberg.
Studie im Auftrag der L-Bank. Mannheim: ZEW [Zentrum fiir Europaische Wirtschaftsforschung
e.V.]. http://ftp.zew.de/pub/zew-docs/gutachten/ZEW_WEG-Studie2015.pdf.

Loga, Tobias, Britta Stein, Nikolaus Diefenbach und Rolf Born (2015): Deutsche Wohngebaude-
typologie Beispielhafte MalRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz von typischen
Wohngebauden — zweite erweiterte Auflage — Anhang C: Datentabellen. 2. erweiterte Auflage.

Okonsult (2019): Ergebnisse der Umfrage unter WEG-Verwaltern (Mai 2019). EFRE-Projekt
»WEG-Offensive” im Landkreis Boblingen in Zusammenarbeit mit der Energieagentur Béblin-
gen.

Rubik, Frieder, Ria Miiller, Richard Harnisch, Brigitte Holzhauer, Michael Schipperges und Sonja
Geiger (2019): Umweltbewusstsein in Deutschland 2018. Ergebnisse einer représentativen Be-
volkerungsumfrage. Berlin: Hrsg.: UBA. https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/fi-
les/medien/1410/publikationen/ubs2018_-_m_3.3_basisdatenbroschuere_barrierefrei-
02_cps_bf.pdf.

Statistische Amter des Bundes und der Linder (2014): Zensusdatenbank des Zensus 2011.
https://ergebnisse.zensus2011.de.

WeilB, Julika, Anja Bierwirth, Jan Knoefel, Steven Marz, Jan Kaselofsky und Jonas Friege (2018):
Entscheidungskontexte bei der energetischen Sanierung. Ergebnisse aus dem Projekt Perspek-
tiven der Biirgerbeteiligung an der Energiewende unter Bericksichtigung von Verteilungsfra-
gen. Berlin / Wuppertal: IOW / Wuppertal Institut fiir Klima, Umwelt, Energie.
https://www.ioew.de/fileadmin/user_upload/BILDER_und_Downloaddateien/Publikatio-
nen/2018/Wei%C3%9F et_al_2018_Entscheidungskontexte_bei_der_energetischen_Sanie-
rung.pdf.

WIE [Wohnen im Eigentum] (2017): Instandsetzen, modernisieren, sanieren: Wie halt lhre
WEG das Gebaude in Schuss? Auswertung der ersten bundesweiten Befragung der WOH-
NUNGSEIGENTUMER zum Thema Geb&udesanierung. Bonn: WiE. https://www.wohnen-im-ei-
gentum.de/system/files/WiE-Umfrage-MOD-Auswertung-2017-end.pdf.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
52



der Zukunft.

5. Anhang
5.1 Tabellen zur Eigentimer*innen-Befragung

Tabelle 4: Sozio-Demografische Daten

Eigene Studie Deutsch-
Erhebung Umwelt- land1?

bewusstsein
201810

Altersgruppe (N=86)

21-30 1(1,1%) 11(5,53 %) 14,8 %
31-40 2(2,3%) 16(8,04 %) 14,5 %
41-50 11(12,5%) 17(8,54%) 20,4 %
51-60 16 (18,2 %) 49 (24,6 %) 17,8 %
61-70 29(33,0%) 39(19,6 %) 11,1 %
Uber 70 27 (30,7 %) 55 (27,6 %) 15,4 %
hochster Schulab-
schluss/Hochschulabschluss
(N=82)
kein Abschluss 0 (0,0 %)
Haupt- / Volksschulab- 3(3,4%) 42(21,1%)

schluss bzw. Polytechnische
Oberschule (POS) 8. Klasse

Mittlere Reife / Realschulab- 10 (11,4 %) 81 (40,7 %)
schluss bzw. Polytechnische
Oberschule (POS) 10. Klasse

Fachhochschulreife / Berufs- 22 (25,0 %) 21 (10,6 %)
ausbildung mit Abitur / All-
gemeine Hochschulreife /
Abitur / Meisterprifung Abi-
tur

46,2 %12

10 Die Daten beinhalten ausschlieRlich selbstnutzende Wohnungseigentiimer*innen.
11 statistische Amter des Bundes und der Lander (2014)

12 peutsche Birger*innen ohne Berufsausbildung.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimer-Gemeinschaften Energieagentur Regio Freiburg GmbH
53



der Zukunft.

Berufsausbildung
(Fach-)Hochschulabschluss

HaushaltsgroBe (N=86)

A W N R

monatliches Nettohaushalt-
einkommen (N=62)

Unter 500 EUR
500 bis unter 1.000 EUR
1.000 bis unter 1.500 EUR
1.500 bis unter 2.000 EUR
2.000 bis unter 3.000 EUR
3.000 bis unter 4.000 EUR
4.000 bis unter 5.000 EUR
5.000 bis unter 6.000 EUR
6.000 EUR und mehr
@
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Eigene
Erhebung

12 (13,6 %)
35 (39,8 %)

20 (23,0 %)
53 (60,9 %)
8(9,2 %)
5(5,7 %)

0(0,0 %)
1(1,6 %)
3(4,8%)
4(6,5%)
17 (27,4 %)
22 (35,5 %)
8 (12,9 %)
2(3,2%)
5(8,1%)
2919 €

Studie
Umwelt-

bewusstsein

2018

/
46 (23,1 %)

72 (36,2 %)

90 (45,2 %)

34 (17,1 %)
/

0 (0,0 %)
8 (4,02 %)
18 (9,05 %)
25 (12,6 %)
42 (21,1 %)
40 (20,1 %)
32(16,1 %)
13 (6,53 %)
10 (5,03 %)

2866 €

Deutsch-

land

58,3 %
15,0 %

37,6 %
33,2 %
14,5 %
10,4 %

e e e T e T

~

1670 €
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Tabelle 5: Vergleich Einstellungen zu Energie und Démmung

Befragung Verteiler

co2online

Befragung Ver-
gleichsgruppe

Studie Umweltbe-

wusstsein 2018

Ich finde es unsinnig, dass in
Deutschland so viele Ge-
baude gedammt werden:

Stimme voll und ganz zu
Stimme eher zu
Weder noch
Stimme eher nicht zu
Stimme Uberhaupt nicht zu
Weild nicht

Die Energiewende in
Deutschland geht zu langsam
voran, um das Klima wirksam

zu schiitzen:

Stimme voll und ganz zu
Stimme eher zu
Weder noch
Stimme eher nicht zu
Stimme Uberhaupt nicht zu

Weil3 nicht

3(3,1%)
18 (18,6 %)
17 (17,5 %)
28 (28,9 %)
25 (25,8 %)

6 (6,2 %)

41 (42,3 %)
35 (36,1 %)
5(5,2 %)
6 (6,2 %)
25 (25,8 %)
0 (0,0 %)

0 (0,0 %)
2 (10,5 %)
6 (31,6 %)
6 (31,6 %)
8 (42,1 %)
0 (0,0 %)

12 (63,2 %)
5 (26,3 %)
1(5,3 %)
1(5,3 %)
8 (42,1 %)
0 (0,0 %)

99 (8,8 %)
202 (17,9 %)
/

397 (35,2 %)
368 (32,7 %)
61 (5,4 %)

472 (41,9 %)
444 (39,4 %)
/

134 (11,9 %)
368 (32,7 %)
46 (4,1 %)
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Tabelle 6: WEG Gréf3e (N=88)

Anzahl Wohneinheiten in  Eigentiimer*innen Gebaudegroflen der
der WEG in der WEG WEG
(N-Miss=8) (Anzahl WE/Anzahl
Hauseingdnge)
2 4 (4,5 %) 7 (8,6 %) 12 (14,3 %)
3-6 24 (27,3 %) 22 (27,2 %) 29 (34,5 %)
7-12 15 (17,0 %) 16 (19,8 %) 31 (36,9 %)
13-50 39 (44,3 %) 31 (38,3 %) 12 (14,3 %)
>50 6 (6,8 %) 5 (6,2 %) 0(0,0 %)

Tabelle 7: Nutzungsart aller Eigentiimer*innen der WEG (N=88) (Frage: Wie nutzen die anderen Eigentiimer*innen
ihre Wohnungen in der Wohnungseigentiimergemeinschaft?)

Uberwiegend Eigennutzung  Uberwiegend Ver-  GleichmiRig ver- WeiR nicht

mietung teilt

43 (48,9 %) 17 (19,3 %) 27 (30,7 %) 1(1,1%)

Tabelle 8: Verwaltungsart (N=88) (Frage: Durch wen wird die Wohnungseigentiimergemeinschaft verwaltet?)

Gewerbliche Hausverwaltung Nicht gewerblich/e Verwalter/in selbstverwaltet

74 (84,1 %) 4 (4,5 %) 10 (11,4 %)
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Tabelle 9: Verwaltungsbeirat/Bauausschuss (N=88) (Fragen: Gibt es in Ihrer Wohnungseigentiimergemeinschaft einen
Verwaltungsbeirat? / Hat Ihre Wohnungseigentiimergemeinschaft in der Vergangenheit bei gréfseren Bau-/Sanie-
rungsarbeiten einen Bauausschuss berufen?)

Verwaltungsbeirat Bauausschuss!3
(N-Miss=32)
Ja 60 (68,2 %) 7 (12,3 %)
Nein 27 (30,7 %) 50 (87,7 %)
WeilB nicht 1(1,1%)

Tabelle 10: Verwaltungsart und Verwaltungsbeirat nach WEG-Gréfse (N=81)

Anzahl Wohnungs- 3-5(n=13) 6-10(n=23) 11-15(n=8) 16-25(n=14) >25 (n=16)

eigentiimer¥*innen

gewerbliche Haus- 1(14,3%) 9(69,2%) 23(100,0%) 6 (75,0%) 12 (85,7 %) 16(100,0 %)
verwaltung

nicht gewerblich/e 0(0,0%) 2 (15,4 %) 0 (0,0 %) 1(12,5 %) 1(7,1%) 0 (0,0 %)
Verwalter/in

selbstverwaltet 6(85,7%) 2(154%) 0(0,0%) 1(12,5 %) 1(7,1%) 0 (0,0 %)
Verwaltungsbeirat 0(0,0%) 5(38,5%) 15(652%) 7(87,5%) 11 (78,6 %)  15(93,8 %)

13 Diese beinhaltet nur die 57 WEG, die angaben, in den letzten 20 Jahren Sanierungsarbeiten durchge-
fahrt zu haben.
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Tabelle 11: Eigentiimerversammlungen (N=88)

Haufigkeit Beteiligung Beschlussfahigkeit
einmal im Jahr 84 (95,5 %) unterschied- 3(3,4%) vereinzelt 2(2,3%)
lich nicht be-
schlussfahig
halbjahrlich 2(2,3%) haufig nur we- 5(5,7 %) manchmal nur 17 (19,3 %)
nige Miteigen- knapp be-
timer*innen schlussfahig
seltener als 2(2,3%) Halfte der Mit- 19 (21,6 %) immer deut- 67 (76,1 %)
einmal im Jahr eigentii- lich beschluss-
mer*innen fahig
deutliche 58 (65,9 %) WeiR nicht 2(2,3%)
Mehrheit der
Miteigentii-
mer*innen
WeiR nicht 3(3,4%)
Tabelle 12: Gebdudeeigenschaften
Baujahr (N=81):
<=1950 13 (16,0 %)
1951-1960 8(9,9 %)
1961-1970 8(9,9 %)
1971-1980 20 (24,7 %)
1981-1990 13 (16,0 %)
1991-2000 12 (14,8 %)
>2000 7 (8,6 %)
@ 1965
Denkmal-/Ensembleschutz:
Ja 6 (6,8 %)
Nein 80 (90,9 %)
WeilR nicht 2(2,3%)
Wohnflache:
<=500 24 (34,8 %)
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Alter Heizung (N=82)

501-1000
1001-1500
>1500
?

<=5 Jahre

6-10 Jahre
11-15 Jahre
16-20 Jahre
21-25 Jahre
26-30 Jahre
31-35 Jahre
36-40 Jahre

>40 Jahre

@

18 (26,1 %)

10 (14,5 %)

17 (24,6 %)
1363 m?

14 (17,1 %)
10 (12,2 %)
18 (22,0 %)
7 (8,5 %)
15 (18,3 %)
9 (11,0 %)
5(6,1 %)
2 (2,4 %)
2 (2,4 %)
17 Jahre

Tabelle 13: Démmzustand der WEG (Anzahl der umgesetzten Mafsnahmen; N=88)

Vier Dimmman-
nahmen

8 (9 %)

Drei DammmaR-
nahmen

9 (10 %)

Zwei DammmaR-
nahmen

12 (14 %)

Eine DammmaR-
nahme

26 (30 %)

Keine DammmaR-

nahmen

33 (38 %)
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Tabelle 14: Démmzustand nach WEG-Gréf3e (Anzahl der umgesetzten MafSnahmen,; N=88)

2 WE 3-5 WE 6-10 WE 11-15WE 16-25 WE >25 WE Total (N=81)
(N=7) (N=13) (YEVE) (N=8) (N=14) (N=16)
AuBenwand 3(42,9%) 2(154%) 5(21,7%) 3(375%) 2(143%) 4(250%) 19(23,5%)
gedammt

Fenster 5(71,4%) 6(46,2%) 8(348%) 3(37,5%) 7(50,0%) 7(43,8%) 36(44,4%)
ausgetauscht
Kellerde- 3(429%) 1(7,7%) 5(21,7%) 1(125%) 1(71%) 1(62%) 12(14,8%)
cke/Bodenplat-
ten/FuRboden
gedammt
Dach/Oberste 4(57,1%) 4(30,8%) 10(43,5%) 4(50,0%) 5(35,7%) 9(56,2%) 36(44,4%)
Geschossdecke
gedammt
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5.2 Tabelle zur Hausverwaltungs-Befragung

Tabelle 15: Eigenschaften Hausverwaltung (N=27)

Durchschnittlicher Betreuungszeit-
raum der WEG:

> 20 Jahre
16-20 Jahre
11-15 Jahre
6-10 Jahre
2-5 Jahre
<4
4-10
11-20
>20

Vergiitung fiir Verwaltungsleistungen

bei energetischen Sanierungen:

In Grundleistung enthalten
Pauschale Sondervergiitung

Anteilige Sondervergiitung je nach
Bauvolumen

Sondervergiitung nach Stundensatz
Unterschiedlich je nach WEG und
Umfang der MaRnahme

4 (14,8 %)
7 (25,9 %)
7 (25,9 %)
6 (22,2 %)
3(11,1 %)

12 (46,2 %)
5(19,2 %)
3(11,5 %)
5(19,2 %)

10 (37,0 %)
0 (0,0 %)
10 (37,0 %)

6 (22,2 %)
11 (40,7 %)
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