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Einleitung

Nutzen Wohnungseigentimer das derzeitige Angebot an Energieeinsparberatung?
Setzt die Eigentumergemeinschaft die Ergebnisse der Beratung bei ihrer Moderni-
sierung um? Beantragen sie KfW-Kredite und erhalten sie auch welche?

Diese Fragen stellte der Verein wohnen im eigentum e.V. aufgrund der Tatsache,
dass

¢ viele Wohnungseigentumsanlagen in den 1970er bis 1980er Jahren errichtet
wurden und jetzt dringend modernisierungsbedurftig sind.

e es kein spezielles Energieberatungsangebot fur Wohnungseigentimer gibt.

o KfW-Fordermittel fur Wohnungseigentumer nur schwer zu erhalten sind, weil
das Antragsverfahren sich bisher zu wenig an den Besonderheiten der WEG-
Verwaltung orientiert.

Auf diesen Gegebenheiten basiert die Annahme, dass die Energieeinsparberatung
und die Vergabe von KfW-Krediten die meisten Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten und -anlagen nicht erreichen.

Um dieser Hypothese, entstanden auch aus Beratungserfahrungen mit Wohnungs-
eigentimergemeinschaften (im folgenden auch mit WEGs abgeklirzt), nachzugehen
und eine ersten Antwort auf diese Fragen zu erhalten, hat der Verein wohnen im
eigentum e.V. eine erste Befragung durchgeflhrt.

Etwa 5000 Wohnungseigentimer wurden per Email angeschrieben und um Teilnah-
me an der Befragung gebeten, 158 der eingegangenen Fragebdgen konnten fur die-
se Auswertung genutzt werden.

Die Teilnehmer der Befragung sind einzelne an der Energieeinsparung interessierte
Wohnungseigentimer sowie Verwaltungsbeirate kleiner wie grolder Wohnanlagen.
Sie vertreten Wohnungseigentumsanlagen mit GroRen von 2 Wohnungen bis zu 468
Wohnungen. In allen Fallen gelten die Antworten fur die gesamte Eigentimerge-
meinschaft — wenn es sich um Fakten und nicht um personliche Meinungen handelt —
da pro WEG nur jeweils eine Antwort vorliegt. Die Antworten beziehen sich auf Uber
6000 Wohnungen. 5698 Wohnungen wurden ermittelt, 18 haben keine Angaben zur
Anzahl der Wohnungen in ihrer Wohnanlage gemacht.

Die Ergebnisse dieser Befragung kdnnen als eine erste Bestandsaufnahme
und Bedarfsermittlung angesehen werden, die nicht den Anspruch auf Repra-
sentativitat hat, sondern Tendenzen, (personliche) Erfahrungen und Einstel-
lungen aufzeigt.
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Zusammenfassung

Modernisierung ist in vielen Wohnungseigentiimergemeinschaften ein Thema

Ein erfreulich groRer Anteil der befragten Wohnungseigentumergemeinschaften be-
schaftigt sich mit dem Thema ,Energiesparende Modernisierung“: Von den 139 bis
1999 gebauten Hausern ist nur in 49 Wohnanlagen eine Modernisierung weder bis-
her durchgefihrt worden noch bestehen Initiativen oder Plane fir eine Modernisie-
rung.

Das belegt nicht nur den enormen Sanierungsbedarf, sondern auch, dass sich die
Eigentimer der Notwendigkeiten bewusst sind. Demgegenuber stehen die geradezu
klaglichen 25 Eigentimergemeinschaften, in denen eine Energieberatung durchge-
fuhrt wurde und die gerade mal 5 (!) Gemeinschaften, in denen die Beratungsemp-
fehlungen auch umgesetzt worden sind.

Energieberatung geht an Wohnungseigentimergemeinschaften vorbei

Diese Ergebnisse zeigen, dass trotz aller Forderung die Energieeinsparberatung an
einer ganz wesentlichen Zielgruppe beinahe vollstandig vorbeigeht. Die Grinde hier-
fur sind vielfaltig und mussten in einer weiteren Befragung genauer analysiert wer-
den. Augenscheinlich sind aber die Strukturen der Eigentimergemeinschaften (,es
hat sich niemand gekimmert”) ein ganz wesentlicher Hinderungsgrund fur die Durch-
fuhrung von Energieberatungen.

Es liegt daher nahe, nicht auf die Nachfrage der Gemeinschaften oder des Verwal-
ters zu warten, sondern den Wohnungseigentimergemeinschaften initiativ und aktiv
eine kostenlose Energieberatung anzubieten, um die Sanierung im Gebaudebestand
voranzubringen. Ansprechpartner sollten dabei nicht nur die Verwalter oder die Ver-
waltungsbeirate sein, sondern auch die einzelnen Wohnungseigentimer. Denn hau-
fig geht die Initiative von einigen wenigen Miteigentimern aus.

KfW-Mittel werden nicht in Anspruch genommen

Alarmierend sind auch die geringe Anzahl an KfW-Fordermitteln allgemein und die
vermutlich noch geringere Anzahl an Mitteln aus dem CO»-
Gebaudesanierungsprogramm im speziellen, die Wohnungseigentumergemeinschaf-
ten in Anspruch nehmen. Von den 49 konkret geplanten oder bereits durchgeflihrten
Modernisierungen wurde nur in 9 Fallen ein Antrag auf KfW-Fordermittel gestellt. Die
Grlnde hierfur liefern die angefigten Kommentare der Befragten: Um die Anforde-
rungen an die Energiestandards des Gebaudes nach der Sanierung zu erfullen, sind
grolde Summen notwendig, die in der Regel héchstens kleine Eigentimergemein-
schaften mithilfe von Instandhaltungsricklagen und Sonderumlagen finanzieren kon-
nen. GroRere Gemeinschaften haben wegen der nur schwer mdglichen Besicherung
jedoch keinen Zugang zu Krediten — auch nicht zu den von der KW geférderten.
Auch der hohe Aufwand der Antragstellung wird von vielen Befragten als Grund fur
den nicht gestellten Forderantrag genannt.

Fir dieses Problem muss die Politik dringend eine Losung suchen. Moglich ware
zum Beispiel, auch fir EinzelmaRnahmen Zuschusse zu vergeben. Dies wirde die
Gemeinschaften in die Lage versetzen, die energetische Modernisierung ihres Ge-
baudes schrittweise durchzufuhren und zu finanzieren.
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Wie kann die energetische Modernisierung von Wohneigentumsanlagen besser
gefordert werden?

Aus den Ergebnissen dieser Befragung sind folgende Handlungsempfehlungen an
die Kf\W und die Politik bzw. die Bundesregierung abzuleiten:
wohnen im eigentum e. V. empfiehlt

e die Durchfihrung einer wissenschaftlichen Studie zur Ermittlung der Problem-
felder, die Eigentimergemeinschaften daran hindern, in die Modernisierung
ihrer Wohnanlagen zu investieren. Auf dieser Grundlage ist der Beratungs-
bedarf zu ermitteln und ein wohnungseigentimerspezifisches Beratungsange-
bot aufzubauen — unter Einbeziehung von Rechts- und Finanzierungsbera-
tungsmodulen.

e Zur Verbesserung des Zugangs von Wohnungseigentimergemeinschaften zu
Fordermitteln ist — als erste relativ einfach umsetzbare MalRnahme — die Zu-
schussvariante zu optimieren: Sie ist speziell auf die Situation der Eigentu-
mergemeinschaften auszugestalten.

e Die Forderfrist, also der Zeitraum, in dem Férdermittel in Anspruch genommen
werden mussen, ist fur Wohnungseigentimergemeinschaften zu verlangern,
da sie ihre Modernisierung in der Regel Uber viele Jahre strecken mussen.
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Die Ergebnisse der Umfrage im Detail

Werden Modernisierungen durchgefiihrt oder geplant?

Von den 158 Wohnanlagen mit mehr als 6000 Wohnungen sind 19 nach 1999 errich-
tet worden, also Neubauten. Fur diese Anlagen ist eine Energieberatung in der Regel
nicht erforderlich, es sei denn, die Eigentimergemeinschaft will z. B. eine Solaranla-
ge nachrusten oder im Zusammenhang mit einer Mangelbeseitigung die Dammung
verbessern. Dieser spezielle Beratungsbedarf wurde von zwei Teilnehmern genannt.
KfW-Faérdermittel wurden in einem Fall beantragt und genehmigt.

20 Wohnanlagen wurden als modernisiert eingestuft, 16 WEGs planen eine Moderni-
sierung innerhalb des nachsten Jahres, weitere 13 eine Modernisierung in den
nachsten 5 Jahren, 38 haben sich noch nicht festgelegt. 49 planen keine Modernisie-
rung, 5 haben nicht geantwortet oder sind sich noch im Unklaren (siehe Tabellen
weiter unten).

Die Antwort ,Eine Modernisierung ist noch nicht festgelegt ist unterschiedlich zu in-
terpretieren. Zum einen wurde diese Antwort angekreuzt, wenn sich die Eigentimer-
versammlung noch in der Diskussion, also im Entscheidungsprozess befindet, was
sie wann modernisieren will, zum anderen haben viele damit ausgedruckt, dass sich
die Eigentimergemeinschaft darlber uneinig ist, in einigen Fallen sogar zerstritten
hat, ob Uberhaupt MaRnahmen durchgefuhrt werden sollen. Entsprechend unter-
schiedlich fielen die Antworten zur Energieberatung und zu den Foérdermitteln aus.

Energieberatung — wie groB ist der Beratungsbedarf fur Wohnungseigentiimer?

FUr mindestens 67 Wohnungseigentimergemeinschaften (WEGS) ist ein grol3er kon-
kreter Bedarf an Energieberatung anzunehmen, da sie konkret eine Modernisierung
planen. Von diesen 67 WEGs haben jedoch bisher nur 25 eine Energieberatung in
Anspruch genommen. Das sind 37 % der Wohnungseigentimergemeinschaften mit
einem Beratungsbedarf. Hier ist demnach ein grol3es Beratungspotenzial festzustel-
len, sicherlich auch bei einigen, die keine Modernisierung geplant haben. Aus den
individuellen Antworten ist auch zu entnehmen, dass es an Wissen fehlt, was die
Energieberatung leisten kann.

Von diesen 25 Wohnungseigentimergemeinschaften, die eine Beratung in Anspruch
genommen haben, wurden nur in weniger als der Halfte der Falle, und zwar in 12 die
Beratungsergebnisse in der Eigentimerversammlung erlautert. Das ist insofern er-
staunlich, als dass in der Regel das Gutachten eines Energieberaters verschiedene
Sanierungsvarianten enthalt, die in der WEG diskutiert werden mussen. Es liegt der
Verdacht nahe, dass in den Fallen, in denen die Ergebnisse nicht erldutert wurden,
auch kein Modernisierungsbeschluss zustande gekommen ist — die Energieberatung
also ihr Ziel verfehlt hat.

Interessant ist, wie die Nicht-lnanspruchnahme der Energieberatung von den Woh-
nungseigentiimern beantwortet und gewertet wird: 90 Antworten liegen hier vor mit
folgendem Ergebnis: 21 erklarten, dass die notwendigen Malinahmen bekannt
waren, 2 antworteten, dass sie keinen geeigneten Berater gefunden hatten, einer
fragte nach, wozu Energieberatung denn notwendig sei, 6 hielten sie fur zu teuer und
die groRe Anzahl von 59 erklarte, dass sich niemand gekimmert habe.

Die Grunde fur diese Inaktivitat erlautern die Befragten teilweise anhand individueller
Aulerungen, zum Beispiel:
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~Kommentarloses Zitat aus Protokoll der WEG-Versammlung TOP 5 vom
30.04.2008: Die Anwesenden wiinschen aufgrund der Kosten (800,— € flir den

Energieausweis, 640,— € fiir eine Blower-Door-Messung und 700,— € fiir eine

Thermografie) keinen bedarfsorientierten Energieausweis.
Beschlussstatus: ohne Beschlussfassung

LZuféllige“ Wéarmeschutzdammung geplant durch Notwendigkeit einer Fassa-
densanierung infolge baulicher Méngel

2003 wurde die Wohnungsanlage nach den neuesten Erkenntnissen erstellt.
Deshalb ist nach 5 Jahren kein Bedarf vorhanden. M. E. sollte allerdings So-
lartechnik genutzt werden aus Umwelt- u. Férdergeldergriinden. Doch daftir
findet sich keine Mehrheit unter den Eigentiimern.

Ist fiir ein Haus, das 2005 fertiggestellt wurde und von dem gesagt ist, dass
der Verbrauch um 15 % niedriger liegt als der Richtwert nach EnEV 2002
Energieberatung lberhaupt nétig?

Wir hatten noch keine Eigentliimerversammlung.

Baujahr bis Ende 1999 abgeschlossen, somit keine gravierenden energe-
tischen MalBRnahmen erforderlich.

Die Hausverwaltung verhindert bisher alle Anfragen/Gespréche/Vorschldge zu
diesem Problem. Die AulRenwénde unserer Anlage sind m. W. vorschriftsméa-
Big isoliert (Vorschriften von 1990), die Dachkippfenster wurden z. T. mit
5-Star-Glas umgertistet, aber der (gasbeheizte) Heizkessel ist vollig veraltet
und hat einen denkbar schlechten Wirkungsgrad. Was wir deshalb vorzu-
schlagen versuchen, ist der Einbau eines Brennwertkessels.

Unsere Hausverwaltung sieht sich nicht veranlasst, hier tétig zu werden. Wir
sind die einzigen Eigentiimer, die an Einsparungen interessiert sind, die
anderen Eigentiimer folgen der der Verwaltung (leider). Machbare Anderun-
gen zur Einsparung verweigert die Verwaltung. Unser Hausstromverbrauch
betragt 26.000 kWh p. a.

Bei einer Eigentlimerbesprechung im Spétherbst wird das Thema Energie-
ausweis zur Sprache kommen. Nach Beauftragung eines Energieberaters wird
bei der ndchsten Eigentiimerversammlung im Friihjahr entschieden, welche
Malnahmen und wann aufgrund des vorliegenden Gutachters ergriffen
werden.

Modernisierungsempfehlungen nicht notwendig bzw. nicht angeraten

Die Gemeinschaft ist sehr zerstritten. Der Verwalter kiimmert sich um nichts.
Wenn einige Eigentiimer Vorschldge machen, z. B. Warmebildkamera durch-
zufihren, erkléren der Verwalter und der Beirat, dieses sei zu teuer und bringe
keinen Nutzen.

noch fehlendes Interesse der weiteren Eigentiimer

Es sind Méngel vorhanden, aber die Eigentiimergemeinschaft kann sich nicht
einigen, wahrscheinlich weil die Beratung zu teuer ist.

Bisher vom Verwalter keine Info.
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e Die Grundaussagen sind ja richtig — vor allem mit steigenden Energiekosten
amortisieren sich Aufwendungen fiir Warmedémmung; und sollte genug
investiert werden und fiir Wohnfldchen Férdermittel gezahlt werden, geht das
umso schneller. Nur fiir das reale Objekt kann man damit nichts anfangen,
wenn die GréBenverhéltnisse nicht stimmen und man zwischen Wohnhaus
und angebauter Kegelbahnhalle nicht differenzieren kann. Schade, es hétte
ganz gut werden kénnen. Aber korrigieren oder Grundlagen von Berech-
nungen zur Verfligung stellen bzw. dazu auch nur Aufkldrung oder Auskiinfte
zu geben, kommt lberhaupt nicht in Frage.

e Andere Instandsetzungsmalinahmen waren vordringlich.

e Die Beratungsqualitét, die wir in einem anderen Fall in Anspruch genommen
haben, war sehr ma3ig und beschrénkte sich auf bekannte Allgemeinpléatze.

e Die Hausverwaltung meinte, dies wére Unsinn. (Die MaBnahmen wurden
2006 diskutiert) und dann sehr schnell ohne jegliche Diskussion liber energie-
einsparende MalBnahmen beschlossen. Es gab nur einige wenige, die liber-
haupt informiert waren, denen wurde allerdings sehr schnell mehr oder weni-
ger das Wort abgeschnitten. Ist so Ublich bei dieser Hausverwaltung.

e Hausverwaltung passiv. Trotz hoher Riicklagen sind gerade é&ltere Miteigen-
timer gegen Wéarmedédmmung. Thermogramm wurde abgelehnt.

e Die erforderlichen Ddmm-Malinahmen sind zu teuer und bringen nicht den
gewlinschten Einspareffekt.

e Einige Eigentiimer zahlen lieber monatlich mehr ,Hausgeld” als sinnvolle
MalBnahmen zu finanzieren.

o Verwalter und Verwaltungsbeirat haben kein Interesse. Wir haben in Eigen-
initiative lber die COZ2online GmbH ein Heizgutachten anfertigen lassen und
an den Verwalter weitergeleitet. Es kam bisher keine Reaktion.

e igentimer wollen kein Geld ausgeben und sind mit dem Thema lberfordert.
Wollen sparen, jedoch kein Geld dafiir ausgeben. Sie sind nicht in der Lage,
Kosten gegen Nutzen aufzurechnen und meinen, dass sie Geld ausgeben und
nichts daftir bekommen.

e Dies wiirde Arbeit bedeuten und Geld kosten. Die Arbeit méchte in unserer
kleinen WEG niemand auf sich nehmen, also zahlt man die hohen Energie-
preise und meckert hinterher, Geld ist sowieso knapp in unserer WEG, da
beachtliche Aufwendungen in InstandhaltungsmalBnahmen jeglicher Art
durchgefiihrt werden miissen.

e Energetische Verbesserungsmalinahmen sind kein Thema, da von der
Gemeinschaft nur Instandhaltungs-MalRnahmen, keine Verbesserungsmal3-
nahmen getragen werden. Die meisten in der Gemeinschaft sind nicht bereit,
dartiber hinaus in Verbesserungsmalinahmen zu investieren. Es steht zwar
eine Fassadensanierung in den ndchsten Jahren an. Aber selbst dabei wird
eine Ddmmung in der Kosten-Nutzen-Abwégung abgelehnt.

Diese personlichen Kommentare spiegeln die zwei groBten Hemmnisse wie-
der, an denen energetische SanierungsmafRnahmen in Wohnungseigentums-
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anlagen
scheitern:

1. Die Untatigkeit des Verwalters, des Beirats und der Miteigentumer.

2. Das mangelnde Geld bzw. die zu langsame Amortisation. In diesen bis-
her
inaktiven Gemeinschaften ist es daher unerlasslich, in den nachsten
Jahren gezielte Aufklarung zu betreiben.

Die Antwort ,,es hat sich niemand gekummert® weist darauf hin, dass Verwal-
ter bisher nur in begrenztem Umfang das Angebot der Energieberatung in
Anspruch nehmen, es zeigt aber auch, dass Wohnungseigentumer-
gemeinschaften nicht im notwendigen Umfang und der erforderlichen ziel-
gruppenorientierten Weise angesprochen werden und dass die Beratung -
wenn uberhaupt — anscheinend zu wenig unter Einbeziehung der gesamten
Eigentimergemeinschaft durchgefuhrt wird. Es reicht nicht aus, die Verwal-
ter oder den Verwaltungsbeirat zu kontaktieren und zu beraten. Da alle Woh-
nungseigentumer schlielich die Eigentumer sind und sie die Modernisie-
rungsmaBnahmen finanzieren, sollte eine Erlauterung vor allen Eigentimern
eine Selbstverstandlichkeit sein. AuBerdem ist es erforderlich, den Eigentu-
mern, die der MaRnahme skeptisch gegenuberstehen, Rede und Antwort zu
stehen und auf diese Weise Vorbehalte abzubauen.

Deshalb ist es schwer nachvollziehbar, weshalb nur in 12 Fallen die Beratungs-
ergebnisse in der Eigentumerversammlung erldutert wurden. Zumal anzunehmen ist,
dass nicht alle Eigentimer die Gutachten lesen werden und viele Erlauterungen
bendtigen, um die Beratungsergebnisse zu verstehen und nachvollziehen zu kdnnen.

Bedenklich missen auch die Antworten der 21 Befragten stimmen, die glauben, die
notwendigen MalRnahmen zu kennen und deshalb keine Energieberatung noétig zu
haben. Hier zeigt sich, dass nach wie vor viele Wohnungseigentimer die Bedeutung
umfassender und durchdachter Sanierungskonzepte nicht erkannt haben. In allen 21
Fallen ist davon auszugehen, dass die Gemeinschaft EinzelmaRnahmen wie den
Austausch von Fenstern oder der Heizung beschlief3t, ohne zuvor von einem Ener-
gieberater eine Analyse des Gebaudes vornehmen zu lassen. Die Folgen dieses
unuberlegten Handels — etwa Uberdimensionierte Heizanlagen oder Feuchtigkeits-
probleme — sind bekannt.

Wie effizient ist die Energieberatung?

Von den 25 Befragten, die eine Energieberatung in Anspruch genommen haben,
gaben gerade einmal 6 an, die Beratungsempfehlungen umgesetzt zu haben. Als
Begrundung fur die geringe Umsetzungsrate wurde angekreuzt, die Eigentiumerver-
sammlung war dagegen (4 Antworten), die MalRnahmen waren zu teuer gewesen
(4 Antworten) und die Diskussion halt noch an (22 Antworten). Allerdings sind die
Antworten nicht immer nachvollziehbar aufeinander abgestimmt. In der Rubrik
~oonstige Grinde® wurden aufgefuhrt:

e Es wird in der Eigentiimergemeinschaft noch kein Handlungsbedarf gesehen.

e Die Hausverwaltung verhindert alle Anfragen/Gesprdche/Vorschlage zu
diesem Problem.

e Keine Empfehlung durch den Energieberater erfolgt
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e Einigung mit Miteigentiimer bis jetzt nicht méglich.

e Die Hausverwaltung verhindert alle Anfragen/ Gesprdche/Vorschlage zu
diesem Problem.

e Die Inhaber der Mehrheit der Stimmanteile waren nur daran interessiert, auf
Verlangen ein Stiick Papier mit der Aufschrift ,Energiepass” vorweisen zu
kénnen — was drin steht, oder ob die Grundlagen (iberhaupt richtig sind, spielt
liberhaupt keine Rolle.

e Unsere Hausverwaltung hatte nur zwei Vorschlége, Fassadenrenovierung mit
10 cm Isolierung, die war zu teuer, so wurde nur renoviert und die Fassade
neu gestrichen.

e Im Kern war eine Heizungszentralisierung, Kellerdeckendédmmung und Dach-
bodendédmmung vorgeschlagen. Die Ablehnung riihrt daher, dass einige
selber bestimmen méchten, wann die Heizung lauft. Andere meinen, das wére
zu teuer und glauben nicht, dass unter dem Strich gespart wird.

Die hohe Zahl der Wohnungseigentimergemeinschaften, in denen die Diskus-
sion noch anhalt, verdeutlicht die langwierigen Entscheidungsfindungspro-
zesse in den Gemeinschaften. Obwohl der Beschluss zur Modernisierung seit
der WEG-Novelle nicht mehr einstimmig gefallt werden muss, ist es fraglich,
ob es wirklich zu dem

gewunschten Abbau des Sanierungsstaus kommt - in vielen Gemeinschaften
strauben sich die Miteigentiumer noch immer gegen entsprechende Beschliis-
se - oft aus finanziellen Grunden. Erst die Einfuhrung weiterer staatlicher fi-
nanzieller Hilfen wird Anreize schaffen und diese Zuriickhaltung vermutlich
nachhaltig verringern.

KfW-Fordermittel — erschwerter Zugang fiir Wohnungseigentiumer-
gemeinschaften

Bezogen auf die 20 bereits durchgefluhrten Modernisierungen und die 16 in diesem
Jahr geplanten MalRnahmen, also bezogen auf 36 relevante Modernisierungen, ha-
ben gerade einmal 25 % — konkret 9 Wohnungseigentimergemeinschaften —
KfW-Mittel beantragt. 8 haben eine Zusage erhalten, eine steht noch aus. Unter den
9 Wohnungseigentimergemeinschaften, die KfW-Mittel beantragt haben, waren 3
Anlagen mit weniger als 10 Wohnungen vertreten, 2 WEGs mit 10 bzw. 11
Wohnungen, jeweils eine Anlage mit 23 Wohnungen, mit 81 Wohnungen und mit
115 Wohneinheiten. Anzumerken ist, dass die beiden letztgenannten, groReren
Wohnungseigentimergemeinschaften lediglich neue Heizungen haben einbauen
lassen. Zu einer WEG gibt es keine GroRenangabe.

Drei Wohnungseigentumergemeinschaften mit 6, 12 und 330 Wohnungen planen die
Beantragung von Fordermitteln, sind allerdings skeptisch, ob sie sie erhalten werden:

e die notwendige Finanzierung soll aus KfW-Mittel erfolgen. Antragsteller kann
aber nur ein Eigentiimer sein und nicht die WEG. Dazu will sich niemand her-
geben, da er erstmal alleine Risikotréger ist oder durch komplizierte Vertrdge
riickversichert wird — ein unmégliches Verfahren und widerspricht den neuen
Regelungen des WEG Rechts.” (Nr. 46)

e ,noch offen, ob wir Mittel bekommen kénnen.“ (Nr. 63)
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Von den 13 Wohnungseigentimergemeinschaften, die eine Modernisierung durch-
gefuhrt haben oder in naher Zukunft durchfuhren wollen — aber auf die Frage, ob
sie KfW-Mittel beantragt haben mit ,nein“ geantwortet haben —, liegen mehrere
Begrundungen vor:

e Die an sich ,férderungsféhige” MalRnahme Erneuerung der Heizung (Brenner
und Kessel) mussten wir — wegen irreparablem Defekt des Kessels — ,,zu friih®
bereits durchfiihren. Alles weitere, was ,nétig* oder sinnvoll und auch umsetz-
bar wére, wird nicht geférdert, weil das MalBnahmenpaket dann nach den Fér-
derbedingungen nicht mehr umfangreich genug wére.

e die notwendige Finanzierung soll aus KfW-Mitteln erfolgen. Antragsteller kann
aber nur ein Eigentiimer sein und nicht die WEG. Dazu will sich niemand her-
geben, da er erstmal alleine Risikotréger ist, oder durch komplizierte Vertrédge
riickversichert wird — ein unmégliches Verfahren und widerspricht den neuen
Regelungen des WEG Rechts.

e Bei 460 Eigentiimern ist ein Projekt iiber KIW zu férdern derzeit unméglich!
Wg. der aufwendigen Grundbucheintréage.

o Verwalter sagt, er kenne sich in den KfW-Férderméglichkeiten aus und das sei
alles viel zu kompliziert. D. h. er will diesen Aufwand vermeiden.

e Es wurden Férdermittel angesprochen, von der Hausverwaltung jedoch in der
Weise kommentiert, dass dies eine Eigentiimergemeinschaft sowieso nicht
bekommt. So war die Diskussion sofort unterbunden.

o KfW-Kredite fliir WEGs sind immer noch kompliziert bis gar nicht zu bekom-
men.

e Die Verwalterin rat von derartigen Schritten ab. Dadurch entsteht némlich
Arbeit.

o Wie oben gesagt, hat ein Eigentiimer auf der letzten Eigentiimerversammlung
behauptet, dass es fiir Eigentiimergemeinschaften keine KfW-Kredite gibt.
Damit war das Thema erledigt, weil niemand anders lautende Infos hatte oder
diese nicht &ulern wollte.

e Der Verwalter hélt den Antrag flir zu aufwendig.

e Hausbank ist nicht begeistert, Kredite irgendwelcher Art an Eigentiimerge-
meinschaften zu vergeben oder gar an einer Vermittlungstétigkeit in Bezug zur
KfW. Die Eigentlimergemeinschaft ist grundsétzlich nicht bereit, einen Kredit
aufzunehmen. Sémtliche Instandhaltungsmalinahmen werden deshalb je
nach Kassenlage der Gemeinschaft ausgefiihrt.

e Die Recherche bei mehreren Hausbanken hat ergeben, dass an eine WEG
keine KfW Kredite herausgegeben werden.

Diese individuellen Antworten belegen die Schwierigkeiten der Gemeinschaften,
Kredite aufzunehmen und Fordermittel zu erhalten. Auch die Unkenntnis Uber
Fordermittel und der groRe Aufwand, den die Verwalter nicht bereit seien zu tragen,
werden immer wieder erwahnt. Hinzu kommt die Uneinigkeit der Gemeinschaften.
Eben diese Antworten wurden auch in den vorgegebenen Antworten angekreuzt: 3
gaben an, dass die durchgefuhrten/geplanten Modernisierungsmafinahmen nicht
forderfahig seien, 4 gaben an, die Hausbank vermittele keine KfW-Kredite an
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Wohnungseigentimer, 9 meinten, der Antrag ware fur alle Beteiligten zu aufwendig
gewesen und 19 gaben an, die Fordermdglichkeiten seien nicht bekannt.

Erwahnenswert ist auch noch, dass 6 der 9 Wohnungseigentimergemeinschaften
keine Energieberatung in Anspruch genommen haben, den Forderantrag also unab-
hangig von einer Beratung gestellt haben. Das lasst zwei mdgliche Schlussfolge-
rungen zu:

es wurden nicht Mittel aus dem CO-Gebaudesanierungsprogramm beantragt — fir
diese ist die Energieberatung zwingend —, sondern aus dem Programm ,Wohnraum
modernisieren®. Das hiel3e, es wurden nur EinzelmalRnahmen ergriffen und nicht eine
umfassende energetische Modernisierung durchgeflihrt. Angesichts der haufig nicht
in der Versammlung vorgestellten Ergebnisse der Beratung ist es aber auch maoglich,
dass die befragten Eigentimer gar nicht wissen, dass eine Beratung durchgefiihrt
worden ist.

Es sind mehrheitlich kleine Eigentumergemeinschaften, die KfW-Kredite be-
antragen. Das verwundert nicht, da fur kleinere Gemeinschaften tiber die
Hausbank eher eine Losung fur eine ausreichende Besicherung des Kredits

gefunden werden kann als fur groBere Gemeinschaften.

Insgesamt ist die Tatsache, dass nur ein Viertel aller Gemeinschaften, die ei-
ne Modernisierung planen oder bereits durchgefiihrt haben, einen Antrag auf
KfW-Mittel gestellt haben, ein deutliches Zeichen dafur, dass dieses von der
Bundesregierung hochgelobte Mittel zur CO -Einsparung an der grofen Mas-
se der Wohnungseigentumer vorbeigeht. Hiér ist dringender Handlungsbe-
darf fur die Politik gegeben.

Der Energieausweis — nach wie vor oft unbekannt

Mit der Nachfrage nach dem Energieausweis sollte ermittelt werden, ob und wie
Wohnungseigentimergemeinschaften den Energieausweis nutzen. 73 erklarten, ein
Energieausweis sei fur Ihr Gebaude bereits ausgestellt — das sind knapp 50 % der
befragten Wohnungseigentimergemeinschaften. Immerhin 29 gaben an, Gber einen
Bedarfsausweis zu verfugen, 44 erklarten, einen Verbrauchsausweis zu haben. We-
nige kreuzten sowohl das Vorhandensein eines Bedarfs- als auch eines Verbrauchs-
ausweises an. 73 gaben an, der Ausweis sei noch nicht ausgestellt oder ihnen nicht
bekannt. Auffallend ist, dass nur 7 der 19 Neubaueigentimer meinten, einen Be-
darfsausweis zu haben, zwei aulderten, einen Verbrauchsausweis zu besitzen und 9
nahmen an, Uber keinen Energieausweis zu verfigen. Angesichts der Tatsache,
dass seit 2001 fur jeden Neubau ein Bedarfsausweis vorliegen muss, kann davon
ausgegangen werden, dass vielen Neubau-Wohnungseigentimern dies nicht be-
kannt ist und sie den Ausweis wohl auch nie gesehen haben. Auch die Aussage,
dass es fur fast die Halfte aller Wohnanlagen noch gar keinen Ausweis gibt,
erscheint fragwurdig.

Hier ist also Aufklarung innerhalb der Gemeinschaft geboten, damit alle Eigentiimer
den energetischen Standard ihres Hauses erfahren. Aul3erdem sollten die Verwalter
prufen, ob ihnen der Bedarfsausweis vom Bautrager auch tatsachlich ausgehandigt
wurde.
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Tabellen
e Tabelle 1: Auswertung der Befragung differenziert nach Baujahr der Gebaude

e Tabelle 2: Auswertung der Inanspruchnahme von Energieberatung und Bean-
tragung von Férdermitteln differenziert nach Anzahl der Wohnungen

wohnen im eigentum e. V.

Bonn, 12.11.2008
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Tabelle 1:

Nutzen Wohnungseigentiimergemeinschaften Beratungsangebote und Fordermittel?

Auswertung der Befragung

wohnen im eigentum (Hrsg.): Stolpersteine auf dem Weg zur energetischen Modernisierung

‘ Alter des Gebaudes

| vor 1900 | 1900-1949 | 1950-1964 | 1965-1969 | 1970-1977 | 1978-1989 | 1990-1999 | ab 2000 | Gesamt

Anzahl der Wohnanlagen

(=Teilnehmer) 8 20 21 17 24 23 26 19 158

GroRe der Wohnanlage

Wohnungen 143 499 656 948 1973 606 719 388 5932

durchschnittliche GréRe

der Wohnanlage 17,9 31,3 31,3 59 94 30,3 30 25,9 40,0

Keine Antwort 0 5 2 1 2 2 3 3 18

Modernisierung

Das Gebaude ist bereits

modernisiert 2 5 5 2 2 3 1 20

Es handelt sich um einen

Neubau 18 18

Eine energetische Modernisierung ist ...

geplant in den nachsten

12 Monaten 2 1 2 2 3 4 1 1 16

geplant in den nachsten

5 Jahren 0 4 1 2 5 1 0 0 13

noch nicht festgelegt 1 6 6 5 8 6 6 0 38

nicht geplant 3 7 5 16 49

Keine Antwort /

Situation ist unklar 0 1 0 1 0 0 2 0 4
Antworten gesamt 8 20 21 17 24 23 26 19 158
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Alter des Gebaudes vor 1900 | 1900-1949 | 1950-1964 | 1965-1969 | 1970-1977 | 1978-1989 | 1990-1999 | ab 2000 Gesamt

Energieausweis

Bedarfsausweis ist bereits

ausgestellt 2 2 5 4 6 3 7 29

Verbrauchsausweis ist

ausgestellt 2 7 6 3 5 10 8 2 43

ist noch nicht ausgestellt/

ist unbekannt 5 8 13 7 13 7 10 9 72

Keine Antwort 1 3 0 2 2 0 5 1 14
Antworten gesamt 8 20 21 17 24 23 26 19 158

Energieberatung

Wurde / wird Energieberatung in Anspruch genommen?

Ja 1 3 2 2 9 6 2 25

Nein 4 14 16 11 11 13 2 79

Situation ist unklar, noch

nicht festgelegt 1 1 2 4 2 1 11

Keine Antwort /

nicht relevant 2 3 2 2 3 4 10 17 43
Antworten gesamt 8 20 21 17 24 23 26 19 158

Falls nein, warum wurde keine Beratung in Anspruch genommen?

(Mehrfachnennungen méglich)

Notwendige MaRnahmen

sind bekannt 1 2 4 4 1 5 3 1 21

Es wurde kein geeigneter

Berater gefunden 1 1 2

Es hat sich niemand

gekimmert 4 9 4 9 10 8 14 1 59

Ich weif3 nicht, wozu

Energieberatung gut ist. 1 1

Die Beratung ist zu teuer. 1 3 0 1 0 1 0 6
Antworten gesamt 5 13 12 13 12 13 19 2 89

Keine Antwort, nicht

relevant 3 7 9 4 14 11 9 17 74
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Alter des Gebaudes vor 1900 | 1900-1949 | 1950-1964 | 1965-1969 | 1970-1977 | 1978-1989 | 1990-1999 | ab 2000 Gesamt

Wenn ja, hat der Energieberater sein Gutachten in der Eigentiimerversammiung erlautert

Ja 2 2 2 4 2 12

Nein, war nicht erforderlich 1 1 1 2 5

Nein, ware aber wichtig

gewesen 1 2 8
Antworten gesamt 1 4 4 3 0 0 25

Wurden die Beratungsempfehlungen umgesetzt?

Ja 1 1 1 1 1 5

Nein 4 3 2 5 1 20
Antworten gesamt 1 5 4 2 1 0 25

Falls nein, warum wurden die Beratungsempfehlungen nicht umgesetzt?

(Mehrfachnennungen méglich)

Eigentimerversammlung

hat sich mehrheitlich 1 1 2 4

dagegen ausgesprochen.

MaRnahmen waren

zu teuer geworden. 1 2 1 4

Die Diskussion in der

WEG dauert noch an. 2 4 3 9 3 1 22
Antworten gesamt 0 4 7 3 9 6 1 0 30

KfW-Foérdermittel

Wurden KfW-Fordermittel beantragt?

Ja 1 2 2 2 1 1 9

geplant / noch offen 1 1 3

Nein 4 6 15 10 11 16 7 7 76

Summe 88
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‘ Alter des Gebaudes ‘ vor 1900 | 1900-1949 | 1950-1964 | 1965-1969 | 1970-1977 | 1978-1989 | 1990-1999 | ab 2000 Gesamt
Falls nein, warum wurden keine Fordermittel in Anspruch genommen?
(Mehrfachnennungen méglich)
MaRnahmen sind nicht
forderfahig. 1 1 1 3
Hausbank vermittelt keine
KfW-Foérdermittel an Woh-
nungseigentimer. 1 1 1 1 4
Antrag ware fir alle Betei-
ligten zu aufwendig gewe-
sen. 1 2 6 9
Férdermdglichkeit war mir
nicht bekannt. 1 3 3 1 4 1 19
Antworten gesamt 2 4 4 3 8 9 1 35
Keine Antwort 6 17 19 14 16 14 23 18 127
Falls ja, haben Sie KfW-Foérdermittel erhalten?
Ja 1 2 2 1 1 0 1 8
Noch keine Antwort 1
Antworten gesamt 1 2 2 2 1 1 9
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Tabelle 2:

wohnen im eigentum (Hrsg.): Stolpersteine auf dem Weg zur energetischen Modernisierung

Energieberatung und Fordermittelbeantragung nach GroRe der Wohnungseigentiimergemeinschaft

(Anzahl der Wohnungen)

Anzahl der keine Gesamtzahl der
Wohnungen 2-9 10-19 20-49 50 - 99 100 - 199 200 - 400 > 400 Angaben | WEGs

10, 11, 12,
Energieberatung ja 2,3,6,6 12,15, 16 35,4560, 72,72, 90 100, 115 330, 330 460 4 WEGs 25
Gutachten vorgestellt
ja 6 10, 11 45 72,72 3 WEGSs 9
nein 330 1
nein, ware aber
wichtig gewesen 12 60, 90 100, 115 1 WEG 6
nein, war nicht
erforderlich 2,3 15 3
geplant 6 12,16 330 460 5
keine Antwort 35 1
Beratungsempfehlungen umgesetzt
ja 3 60 115 3
nein 11,12, 15 35 4
geplant 6 1 WEG 2
noch unklar, noch
offen 2,6 12,16 45 72,72,90 100 330, 330 460 3 WEGs 15
teilweise 10 1
KfW-Foérderung beantragt
ja 10 115 1 WEG 3
nein 2,3 15 35, 45 72,72,90 100 460 3 WEGs 13
geplant, wollen es
versuchen 6 12 330 3
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Anzahl der
Wohnungen

10-19

20-49

50 - 99

100 - 199

200 - 400

> 400

keine
Angaben

Gesamtzahl der
WEGs

keine Antwort

11,16

KfW-Forderung erhalten

ja

10

115

noch keine Antwort

1 WEG

Gesamtzahl der
Antworten, die E-
nergieberatung in
Anspruch genom-
men haben

25

keine Energiebera-
tung, aber KfW-
Fordermittel bean-
tragt

3,3,9

11

23

81
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