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I. Ausgangssituation - Einfiihrung

Bereits 2017 hat der Verbraucherschutzverband Wohnen im Eigentum (WiE) eine Befragung zur
energetischen Gebdudesanierung in Wohnungseigentimergemeinschaften (WEGs) durchgefiihrt.
Dies war die erste bundesweite direkte Befragung von Wohnungseigentiimer*innen seit 1951,
gefordert vom Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz (BMJV). Bis dahin kamen
die Eigentimer*innen mit ihrer Sicht der Dinge kaum zu Wort, es gab — wenn Gberhaupt - nur
sehr wenige Fallstudien, allenfalls Befragungen kleiner Gruppen oder von WEG-Verwaltungen.
Forschungsinstitute und Universitdten hatten und haben die Wohnungseigentiimer*innen nicht
im Blick. ,,In den Fachdiskussionen zur energetischen Gebaudesan-

ierung und zur Erreichung der Klimaschutzziele standen sie bisher

wohnen

eher im Abseits.” hieB es in der Studie von 2017. In einer 23 Fra- n im eigentum
B
gen umfassenden Erhebung wurden sie deshalb 2017 von WiE
nach ihren Sanierungserfahrungen befragt, nach ihrer Motivation S
(und der Motivation ihrer Miteigentimer*innen) sowie nach Erfol- Instandsetzen, modernisieren,
. . . . sanieren: Wie halt lhre WEG das
gen oder Hiirden, Hemmnissen, welche die WEG von Sanierungen, Gebiude in Schuss?

Modernisierungen etc. abhalt. An der Befragung 2017 haben 2035
Wohnungseigentiimer*innen teilgenommen. Die Ergebnisse der
Befragung kdnnen nachgelesen werden unter WiE-Umfrage-MOD-
Auswertung-2017-end.pdf (wohnen-im-eigentum.de)?.

Abgesehen von der Reform des Wohnungseigentumsgesetzes in
2020 hat sich seit dieser Befragung wenig gedndert, auch nicht in den WEGs:

Die Umfrage-Ergebnisse von 2017 lielen keinen Trend zu einer wachsenden Quote an WEG-Ge-
bdudesanierungen erkennen. Dies hat sich bestatigt: Nur 1,57% aller Antrage fiir eine Bundesfor-
derung fir effiziente Gebaude EinzelmalRnahmen (BEG EM) fiir 2021 bis Juli 2022 wurden von
Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGSs) gestellt, nur 0,9% aller Zusagen fiir eine Sanie-
rungsforderung der KfW in 2022 erhielten WEGs?. Das bedeutet: obwohl ca. 24% aller Wohnun-
gen in Deutschland Eigentumswohnungen sind, profitieren die Wohnungseigentiimer*innen nur
minimal von der staatlichen Sanierungsforderung. Liegen die Ursachen hierfiir im fehlenden Be-
darf, in internen Problemen der WEGs oder doch viel eher bei einer fehlenden passgenauen 6f-
fentlichen Unterstiitzung und einer nicht maligeschneiderten Ansprache und finanziellen Forde-
rung?

Um dies zu ermitteln hat Wohnen im Eigentum (WIiE) die Online-Blitzumfrage ,,Wie gut finden
Sie die Beratungsangebote und Férderprogramme zur Energiewende?“ unter den Wohnungsei-
gentlimer*innen durchgefiihrt.

! Die Kurzfassung der Umfrage aus 2017 sind hier zu finden:
WiE-Umfrage-MOD-Kurzauswertung-2017.pdf (wohnen-im-eigentum.de)
2 Bundestags-Drucksache 20/3186, Seite 7f
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Exkurs:
Hiirden und Handicaps der Wohnungseigentiimer*innen und WEGSs bei Sanierungen

Wohnungseigentum ist ganz besonderes Immobilieneigentum. Nicht nur, dass es ein spezielles

Wohnungseigentumsgesetz gibt, an das sich alle Wohnungseigentiimer*innen und die Verwal-
tung halten miissen (sozusagen die Bibel der Wohnungseigentiimer*innen), und noch dazu mit
umfassender Rechtsprechung. Darliber hinaus besteht Wohnungseigentum in groBem Umfang

aus Gemeinschaftseigentum. Insbesondere die Gebadudehiille, die tragenden Bauteile und auch
die technischen Zentralen (Heizung etc.) sind Gemeinschaftseigentum.

Diese Eigenart, dieses Wesen des Wohnungseigentums hat gravierende Konsequenzen: Die Woh-
nungseigentiimer*innen missen immer einen Konsens finden oder mindestens einen Mehrheits-
beschluss in der Eigentiimerversammlung fassen, wollen sie etwas baulich verandern oder sanie-
ren und gemeinsam finanzieren. Dies ist kein leichtes Unterfangen bei einer oft hdchst unter-
schiedlichen Interessenslage unter den Eigentimer*innen. Hinzu kommt, dass das Gemein-
schaftseigentum in den meisten Fallen von externen Dienstleistern verwaltet wird, die in der Re-
gel viele WEGs verwalten und kein Eigeninteresse am Zustand, am Werterhalt oder an energeti-
schen Sanierungen haben.

Dieser besondere Charakter des Wohnungseigentums flihrt dazu, dass eine Reihe von systembe-
dingten Handicaps und strukturellen Problemen auftreten, die energetische Sanierungen, den
Heizungsumbau und den Einsatz erneuerbare Energien erheblich erschweren. Als Konsequenz
aus diesen Handicaps missten Wohnungseigentiimer*innen eine Sonderbehandlung bei der Be-
ratung und bei den Forderprogrammen erhalten, sollen sie ihren Anteil zur Energiewende beitra-
gen.

© 2022 Wohnen im Eigentum Seite 4 von 28



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

Il. Zusammenfassung

Nur 1,57% aller Antrage flir eine Bundesférderung fir effiziente Gebaude EinzelmalRnahmen
(BEG EM) wurden von Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGs) gestellt, nur 0,9% aller Zu-
sagen fur eine Sanierungsférderung der KfW in 2021 und 2022 erhielten WEGSs3. Dies obwohl ca.
24% aller Wohnungen in Deutschland Eigentumswohnungen sind (etwa 10 Millionen) und trotz
der gestiegenen Strom-, Ol- und Gaspreise.

Zur Ermittlung der Ursachen fiir diese minimale Inanspruchnahme der Sanierungsférderung
durch die Wohnungseigentiimer*innen wendete sich der Verbraucherschutzverein Wohnen im
Eigentum direkt an die Wohnungseigentiimer*innen und fragte sie online: ,,Wie gut finden Sie
die Beratungsangebote und Forderprogramme zur Energiewende?“ WiE hat in dieser Blitzum-
frage drei Fragen gestellt*: Gefragt wurde nach der Passgenauigkeit der derzeitigen Informations-
, (Energie)Beratungsangebote und Forderprogramme fiir Wohnungseigentiimer*innen sowie
nach dem Fehlen von Unterstiitzungsangeboten (Beratungen, Informationen, Unterlagen ...)

An der Umfrage haben 2.694 Wohnungseigentiimer*innen aus 2370 WEGs mit insgesamt
92.580 Wohnungen aus dem gesamten Bundesgebiet teilgenommen.

Die Teilnehmenden sind Eigentlimer*innen in WEGs mit 2 Wohnungen bis hin zu WEGs mit
1.969 Wohnungen. Die Baujahre der Wohnanlagen differenzieren ebenfalls. 47% der WEGs wur-
den vor der ersten Warmeschutzverordnung 1977 errichtet, weitere 34% vor der ersten Energie-
einsparverordnung 2020. Allein diese Angaben verdeutlichen, dass es eines differenzierten Blicks
auf das Wohnungseigentum bedarf.

Gut informiert und beraten? Nein!

Auf die Frage, ob sie als Wohnungseigentiimer*innen sich so gut aufgeklart und informiert fih-
len, dass sie in ihrer WEG dariber diskutieren und Beschliisse fassen konnen, lautete die eindeu-
tige klare Antwort: Nein! 62% fiihlen sich nicht informiert, 30 % nur teilweise informiert. Ge-
rade einmal 8% halten sich fiir gut beraten und aufgeklart. Auf die Frage, was ihnen fehlt, damit
sie in Eigentiimerversammlungen Beschliisse fassen und die Kostenverteilung regeln kénnen, lau-
tete die Antwort zusammengefasst:

,Es fehlt an allem, was speziell ist in WEGs”. Im Einzelnen: 70% fehlen grundlegende Informati-
onen, 69% Energieberatungsangebote speziell fiir WEGs, 60 % wiinschen sich spezielle Forder-
programme fiir WEGs, 52% Unterstlitzung bei der Erstellung von Erhaltungs- und Sanierungsfahr-
planen inkl. Finanzierungspldanen, 49% energetische Rechtsberatung fiir WEGs innerhalb und au-
Rerhalb der Eigentlimerversammlung.

3 Bundestags-Drucksache 20/3186, Seite 7f

4 Aufbauend auf die Befragung von 2017 ,Instandsetzen, modernisieren, sanieren: Wie halt Ihre WEG das Gebaude
in Schuss?”
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Uber 1.000 Antworten auf die Frage nach weiteren Vorschligen

In den 1.024° Antworten auf die offene Frage nach weiteren fehlenden Unterstitzungsangebo-
ten stellen die Teilnehmenden eine umfangreiche Wunschliste zusammen:
Den meisten Wohnungseigentiimer*innen fehlt es an allem, iiberall, um energetische Sanierun-
gen auf den Weg zu bringen. lhnen fehlen
e Unabhangige Website nur fir Wohnungseigentiimer*innen mit allen wichtigen Informati-
onen und Arbeitshilfen fir energetische Sanierungen in WEGSs.
e Energie- und Rechtsberatungsangebote und Forderprogramme speziell fir Wohnungsei-
gentimer*innen,
e Planungs- und Prozessbegleitungen,
e Ubertragbare Best-Practice-Beispiele aus anderen WEGS,
e Werbekampagnen und Argumentationshilfen zur Uberzeugung und Motivation von Mitei-
gentlimer*innen,
e Moderationshilfen fir schwierige Eigentiimerversammlungen,
e Unterstltzung von WEG-internen Energie-AGs und Energiekommissionen oder Bau-AGs,
e Schulungen fiir Verwaltungsbeirdte und andere ,Kimmerer”, die als Vermittler*innen
zwischen Verwaltungen, Fachplaner*innen und Bauunternehmen fungieren und aul3er-
halb der Eigentiimerversammlungen den einzelnen Wohnungseigentiimer*innen fir alle
Fragen und Diskussionen zur Verfligung stehen,
e auf WEGs zugeschnittene Informationsangebote und ,,Werkzeuge“ wie z.B. Muster-Be-
schlussantriage, Muster-Vertrige etc. Ubersetzungshilfen fir
und vieles mehr. Nachzulesen in der separaten Anlage zu dieser Studie, siehe WiE-Website.

Die vielen Vorschldge belegen: Eine groBe Anzahl an Wohnungseigentiimer*innen ist interes-
siert an Sanierungen und erneuerbare Energien und auch bereits initiativ gewesen. lhnen fehlt
es allerdings an Unterstiitzung — an allem.

Mit diesen 1.024 Antworten mit kurzen Kommentaren bis hin zu ausfiihrlichen Zustandsbeschrei-
bungen der WEGs wird sehr deutlich: Durchgehend ist eine Uberforderung der Wohnungseigen-
timer*innen zu erkennen und eine allgemeine Verunsicherung festzustellen. Sie befiirchten,
dass die Eigentiimerversammlung gar keine oder eine falsche Entscheidung trifft.
Weitere Kommentarthemen:
e Uber aktuelle Fernwirmenetze oder den Planungsstand von neuen Fernwirmenetzen geben die
Netzbetreiber keine Auskiinfte, so dass interessierte WEGs nicht wissen, wie sie vorgehen sollen.
e Viele Teilnehmende berichten von unbefriedigenden Erfahrungen mit Energiebera-
ter*innen oder anderen Gutachtern. Die Berichte und Beratungsaussagen seien zu allge-
mein, abgeschrieben oder widerspriichlich. ,Der Energieberatungsbericht liegt vor — was
nun?“ wird gefragt.
e Die Komplexitat umfassender Sanierungsmalinahmen Uberfordert viele, insbesondere
wenn Eigentimer*innen in groferen WEGS als Laien Uiber Investitionen im 6- oder 7-stel-
ligen Bereich (Euro) beschliefen missen.

> Von den 1112 Antworten insgesamt verblieben nach Abzug von allgemeinen Anmerkungen wie z.B. ,siehe Frage 2“
1024 Kommentare fiir die Auswertung.
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Unbekannt ist vielen WEGs wohl auch, dass fiir komplexe Sanierungen Sanierungsfahr-
plane Uber die einzelnen Verfahrensschritte beschlossen werden kénnen, die bei der Um-
setzung helfen.

Nur in wenigen WEGSs gibt es bisher Arbeitsgruppen oder ,Energiekommissionen”, haufiger sind
Einzelkdmpfer*innen anzutreffen. Diese Eigentimer*innen scheinen selten erfolgreich und viel
haufiger ratlos zu sein, wie sie ihre Miteigentimer*innen ansprechen und motivieren kénnen.
Diese vielen Probleme fiihren zu sehr unterschiedlichem Verhalten unter den Wohnungseigentii-
mer*innen. Hinzu kommen die unterschiedlichen Interessenslagen unter den Miteigentiimer*in-
nen. Einzelkdmpfer*innen beschreiben ihre Miteigentiimer haufig als ,,Bremser, als ,beratungs-
resistent” mit einer ,,rundum Pamper-Mentalitdt” und schildern Blockadeverhalten von Miteigen-
timer*innen aus den unterschiedlichsten Griinden: Unkenntnis, Desinteresse, mangelnde Kom-
munikation und eine mangelnde Diskussionskultur.

Einzelkampfer haufig mehr gesetzliche Pflichtvorgaben (,,sonst passiert hier nichts“), Kampagnen
und Strategien, wie Miteigentiimer*innen motiviert, oder wiinschen sich mindestens eine profes-
sionelle Prozess- und Planungsbegleitung mit Moderation und Rechtsberatung, s.o..

Viele Teilnehmenden geben an, nicht das Rechts-Wissen iiber die praktischen Umsetzungsmog-
lichkeiten der gesetzlichen Vorgaben zu haben (Z.B. ,Wie ist ein hydraulischer Abgleich im Son-
dereigentum umzusetzen?“). Andererseits wird von ihnen aber erwartet, dass sie rechtskonforme
Beschliisse fassen.

Die Teilnehmenden stellen auch Anforderungen an die Politik. Sie vermissen Verlasslichkeit und
Kontinuitat im politischen Handeln und wiinschen sich klare gesetzliche Regelungen sowie um-
setzbare Anforderungen. Gefordert wird mehr mittel- bis langfristige Planungssicherheit, da WEGs
systembedingt lange Planungszeiten haben. Vertreten wird der Wunsch, als Wohnungseigent-
mer*innen bei Gesetzesdnderungen als wichtige Zielgruppe wahrgenommen und — vor allem —
mit speziellen Regelungen berlicksichtigt zu werden.
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lll. Daten und Fakten zur Befragung und den Teilnehmenden

Der Online-Fragebogen ist sehr kurzgehalten (deshalb die Bezeichnung ,,Blitz-Umfrage”) und in
zwei Teile gegliedert. Um die Struktur und Differenziertheit der Wohnungseigentiimergemein-
schaften (WEGs) der Umfage-Teilnehmenden zu ermitteln und darstellen zu kénnen, wurden ei-
nige Daten zur WEG abgefragt: die Postleitzahl der WEG, die WEG-Gro3e und das Baujahr der
Wohnanlage. Diese Fragen waren offen gestellt, die Gruppierung erfolgte mit der Auswertung.

Das eigentliche Thema — die persdnliche Zufriedenheit mit und die Nitzlichkeit des Beratungsan-
gebotes (Energieberatung) und der Forderprogramme zur energetischen Sanierung und fir er-
neuerbare Energien — wird in drei Fragen behandelt: Zwei geschlossene Fragen mit Antwortvor-
gaben und einer offenen Frage fiir weitere Vorschlage oder Berichten aus WEGs. Die Reduktion
des Fragebogens auf drei Fragen sollte viele Wohnungseigentiimer*innen motivieren, mitzuma-
chen.

WIE hat seine Mitglieder wie auch Nicht-Mitglieder — Wohnungseigentiimer*innen, die den
eRundbrief oder andere Publikationen beziehen — per Email aufgerufen, sich an der Online-Um-
frage zu beteiligen. AuBerdem wurden sie gebeten, den Umfragelink schneeballartig an andere
Miteigentimer*innen ihrer WEG sowie befreundete oder verwandte Wohnungseigentiimer*in-
nen weiterzuleiten, um eine maoglichst noch breitere Streuung zu erreichen. Der Online-Fragebo-
gen war per Link Uber die WiE-Website aufrufbar. lhre Antworten libermittelten die Teilnehmen-
den online und anonym.

Daten & Fakten zur Umfrage

° 2694 Teilnehmende aus 2370 Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGs) mit zusam-
men 92.580 Wohnungen. Die einzelnen WEGs haben GréRen zwischen 2 und 1969 Woh-
nungen.

. 28 % der Teilnehmenden besitzen eine Wohnung in einer kleinen WEG (< 10 Wohnun-
gen), 27% in mittelgroRen WEGs mit 21 bis 50 Wohnungen und 2,2 % in groBen WEGSs ab
200 Wohnungen.

° 2.195 Teilnehmende geben an, dass das Baujahr ihrer Wohnanlage élter als 20 Jahre ist
(81%). 350 Gebaude wurden vor 1945 gebaut (13%). 21 Wohnanlagen wurden seit 2021
fertiggestellt.

° Die 2694 Teilnehmenden kommen aus dem gesamten Bundesgebiet.
° Umfragelaufzeit: Anfang August 2022 bis Anfang November 2022
° Die offene Frage wurde von 1024 Umfrage-Teilnehmenden genutzt, um weitere Vor-

schlage flir Unterstiitzungsangebote mitzuteilen, Gber Erfahrungen zu berichten oder
Uber den Zustand ihrer WEG zu berichten.
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IV. Ergebnisse der Befragung

A. Daten zu den WEGs der Umfrage-Teilnehmenden

Wie groB ist Ihre Wohnungseigentiimergemeinschaft? (Pflichtfeld fir numerische Werte, of-
fene Frage, 2.694 Antworten).

Die einzelnen WEG-Angaben wurden zu sieben Gruppen zusammengefasst, um den quantitati-
ven Anteil kleiner, mittelgroRer und groBer WEGs zu ermitteln.

»  Nach Abzug von 52 Dubletten haben sich 2.694 Eigen-

timer*innen aus 2.370 verschiedenen WEGs® mit ins- | WEG GroBe Anzahl
gesamt 92.580 Wohnungen an der Umfrage beteiligt. | 2 Pis 9 Wohnungen 663
» Die kleinen WEGSs (< 10 Wohnungen) haben in dieser 10 bis 20 Wohnungen 595
Umfrage einen vergleichsweise hohen Anteil von 28 % | 21 bis 50 Wohnungen 638
an allen WEGs, die groBen WEGS (> 200 bis fast 2.000 | 51 bis 100 Wohnungen 250
Wohnungen) haben einen Anteil von 2,2 %. 27 % der 101 bis 200 Wohnungen 152
Teilnehmenden besitzen Wohnungen in mittelgroRBen uber 200 Wohnungen 47
WEGSs mit 21 bis 50 Wohnungen. Uber 1.000 Wohnungen 4
»  Die kleinste WEG umfasst 2 Wohnungen, die grofite Nicht zuordbare Angaben 21
WEG 1.969 Wohnungen. Die vier grofSten, in der Um- WEGSs 2.370

frage ,vertretenen” WEGs haben 1137, 1500, 1800
und 1969 Wohnungen.

»  Die Umfrage bildet die Bandbreite der WEG-GroRen in Deutschland gut ab und lasst ge-
wisse Rickschlisse auf die GroRenverteilung zu. Im Zensus von 2014 wurde die Anzahl der
WEGSs und ihre GroBen nicht ermittelt.

& Wenn WEGs mit der gleichen WEG-GrolRRe, dem gleichen Baujahr und derselben flinfstellige Postleitzahl zwei- oder
sogar mehrmals vorkommen, wird angenommen, dass es sich um dieselbe WEG handelt. In diesen Fallen —in 324
Fallen trat diese Konstellation zweimal auf - wurde nur eine WEG gezahlt.

© 2022 Wohnen im Eigentum Seite 9 von 28
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Wohnungen (Wohnanlagen) nach Baujahr (Pflichtfeld fiir numerische Werte, offene Frage,

2.694 Antworten)

Das Alter der WEG-Gebaude lasst vorsichtige Riickschliisse auf
ihren energetischen Zustand zu. Je dlter die Gebdude sind, desto
weniger unterlagen sie beim Bau gesetzlichen energetischen An-
forderungen und umso groRer ist der aktuelle Sanierungsbedarf,
falls sie zwischenzeitlich nicht teilweise saniert wurden.

Die Zuordnung der einzelnen WEGs zu bestimmten Baujahres-
gruppen erfolgte mit der Auswertung.

» 47 % der Wohnanlagen der Teilnehmenden sind vor der

Baujahr Anzahl
bis 1949 350
1950 bis 1977 924
1978 bis 2001 921
2002 bis 2020 462
Ab 2021 21
2.678
Nicht beriicksichtigte
Angaben’ 16

ersten Warmeschutzverordnung 1977 gebaut worden und unterlagen damit keinen ge-

setzlichen Vorgaben zum Warmeschutz oder zur Energieeffizienz.
» 34% der Gebaude wurden vor der ersten Energieeinsparverordnung 2001 errichtet.
» 18% der Gebaude sind vor dem Gebaudeenergiegesetz 2020 errichtet worden.

» 21 der Wohnanlagen wurden nach 2021 gebaut.

Fir die seit 2000 errichteten Neubauten besteht zwar kein Sanierungsbedarf, wohl aber ein Be-

darf zur Nutzung erneuerbarer Energien.

Welche Postleitzahl hat Ihre Wohnanlage? (Pflichtfeld fir numerische Werte, offene Frage,

2.694 Antworten)

»  Die Listung der Postleitzahlbereiche zeigt die bundesweite
Verteilung der Wohnanlagen.

»  Die meisten Antworten stammen aus den PLZ-Gebieten 1xxx
(417), 5xxx (400), und 8xxxx (357), die wenigsten aus den
PLZ Gebieten Oxxx (92) und 9xxx (132).

»  Alsrdaumliche Schwerpunkte sind die Stadtstaaten bzw. die
bevolkerungsreichen Bundeslander zu erkennen. Erklarbar
mit der Tatsache, dass WEGs eher in GroRR- und Millionen-
stadten anzutreffen sind als im landlichen Raum.

7 Keine Jahreszahl angegeben bzw. Jahreszahl lag in der Zukunft

PLZ-Gebiet

Anzahl

417

259

190

282

400

301

264

357

132

O V| INOU|PA W|IN|F

92

Gesamt

2.694
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B. Die Befragungsergebnisse zu Beratungsangeboten und Forderprogrammen

Frage 1:

Fiihlen Sie sich als Wohnungseigentiimer*in zu den Themen energetische Sanierung,
Heizungsaustausch, EnergieeinsparmafBnahmen und Einsatz von erneuerbaren Energien
so gut aufgeklart und informiert, dass Sie in lhrer WEG dariiber diskutieren und dann
Beschliisse fassen kdnnen? (2694 Antworten)

teilweise '
> 62 % der Wohnungseigentiimer*innen fuhlen 30%
sich nicht informiert, nein
> 30 % nur teilweise informiert und 62%

> gerade einmal 8 % gut beraten und aufgeklart.

= ja = nein = teilweise

Diese klaren Aussagen mit deutlicher Gewichtung

entsprechen den Beratungserfahrungen von WiIE und den Ergebnissen friiherer WiE-Studien und
Befragungen. Sie belegt, dass die Wohnungseigentiimer*innen mit den derzeitigen tblichen In-
formations- (Internet, Presse etc.) und Beratungsangeboten nicht zufrieden sind, da sie von die-
sen nicht direkt angesprochen werden. In der Energieberatung finden sie wenig Beachtung, keine
Sonderbehandlung, ebenso wenig bei der Beratung zum Ausbau der erneuerbaren Energien.
Diese Antworten werden durch personliche Aussagen und Darstellungen der WEG-Situationen in
den freien Antworten auf Frage 3 gesttzt.

Frage 2:

Was fehlt Ihnen als Wohnungseigentiimer*in, damit Sie in Eigentiimerversammlungen
sachkundig und gut informiert Uber die in Frage 1 genannten Themen diskutieren, Be-
schliisse fassen und die Kostenverteilung regeln konnen? (Mehrfachnennungen moglich,
2694 Antworten)

» 70 % der Teilnehmenden fehlen grundlegende Informationen speziell fir die Situation der
Wohnungseigentiimerinnen und WEGs.

» 69 % vermissen spezielle Energieberatungsangebote fiir WEGs innerhalb und aufRerhalb
der Eigentlimerversammlungen.

» 60 % wiinschen sich spezielle Forderprogramme fiir WEGs oder feste Forderkontingente.

»  52% wiinschen sich Unterstiitzung bei der Erstellung von Erhaltungs- und Sanierungsfahr-
pldnen.

» 49 % wiinschen sich energetische Rechtsberatungsangebote fiir WEGs innerhalb und au-
Rerhalb der Eigentlimerversammlungen.
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Die hohen Prozentwerte verdeutlichen, dass es den Wohnungseigentimer*innen ,an allem
fehlt” — immer mit dem Zusatz - ,,speziell fir WEGs”. Es fehlt ihnen an grundlegenden Informatio-
nen, an Orientierungshilfen und Unterstiitzungsangeboten zu allem, was - im Vergleich zum
Hauseigentum - im Wohnungseigentum ,anders” ist. Deutlich wird, dass sie eine ,Sonderbeach-
tung und Sonderbehandlung” brauchen. In den Freitextantworten zu Frage 3 werden viele wei-
tere Vorschlage, Ideen und Winsche gedulRert und auch die konkreten Probleme und Handicaps
der WEGSs beschrieben. Die immer wieder gleichen Probleme belegen, dass es sich hier nur selten
um Einzelfdlle und individuelle Probleme, sondern vielfach um strukturelle Probleme handelt.

Grundlegende Informationsmaterialien speziell fir die
Situation der Wohnungseigentiimer*innen und WEGs

Energieberatungsangebote speziell fiir einzelne
Wohnungseigentiimer*innen

Energieberatungsangebote fiir WEGs in und aulRerhalb der
Eigentiimerversammlungen

Energetische Rechtsberatungsangebote fiir einzelne
Wohnungseigentiimer*innen

Energetische Rechtsberatungsangebote fiir WEGs in und
auBerhalb der Eigentimerversammlungen

Informationen zu Forderprogrammen fiir einzelne
Wohnungseigentiimer*innen und fiir WEGs

Fordermittelberatungsangebote fiir
Wohnungseigentiimer*innen und WEGSs innerhalb und
auBerhalb der Eigentimerversammlungen

Spezielle Forderprogramme fir WEGs oder feste
Forderkontingente fir WEGs

Unterstitzung (Beratungsangebote) bei der Erstellung von
Erhaltungs- und Sanierungsfahrplanen inklusive der
Finanzierungsplane

Beratungsangebote zur Entwicklung passender
Finanzierungswege fiir WEGs
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Frage 3:
Was fehlt Ilhnen sonst noch an Unterstiitzung, um gut informiert zu sein? (offene Frage,
1024 konkrete Antworten)

WIE gab Wohnungseigentiimer*innen in Frage 3 die Gelegenheit, weitere Vorschldage und Ergan-
zungen beizufiigen. Viele Teilnehmende nutzten das Freitextfeld auch, um Zustandsberichte tber
die eigene WEG zu verfassen. Insgesamt hat sich jeder zweite bis dritte Teilnehmende noch ein-
mal frei gedulRert. Mit diesen vielen Antworten wird ein anschauliches und vielfaltiges Bild der
Problemlage der Wohnungseigentiimer*innen und WEGs gezeichnet.

Nach der Aussortierung nichtssagender Kommentare, wie z.B. ,ich habe nichts weiter mitzutei-
len”, verbleiben 1024 Freitextantworten, die in der Auswertung zur Frage 3 bertcksichtigt und
veroffentlicht werden.

Die 1024 Freitextantworten sind sortiert und 10 Themenfeldern zugeordnet worden®:

Themenfeld Anzahl | Prozent
1. Informationsangebote 225 20%
2. Energieberatung — und was dann? 128 12%
3. Rechtliche Fragen, Rechtsberatung, Steuerberatung 74 7%
4. Planung, Planungsschritte 89 9%
5. Kosten, Finanzierung und Férdermoglichkeiten 103 10%
6. Verwaltung und Beirat 205 20%
7. Miteigentimer*innen 84 8%
8. Handwerksunternehmen 30 3%
9. Anforderungen an die Politik 72 7%
10. Berichte aus den WEGs — Erfahrungen, konkrete Praxisbeispiele 107 10%

Im Folgenden wird eine knappe Auswertung der Freitextantworten vorgenommen und einige
Antworten werden exemplarisch wiedergegeben. Alle 1024 Freitext-Antworten sind nachzulesen
in der separaten Anlage zur Umfrage, siehe WiE-Website.

1. Themenfeld ,Informationsangebote”

In Ergdnzung zu den Antworten auf die Fragen 1 und 2 bekréftigen viele Teilnehmende ihre Uber-
forderung mit den vielen verschiedenen Informationsangeboten zu energetischen Sanierungen
und dem Einsatz erneuerbarer Energien. Einerseits ist manchen das Angebot an schriftlichen In-
formationen (im Internet, in Broschiiren, in der Presse etc.) zu unibersichtlich grol3, andererseits
zu gering, da es in der Regel nicht auf die Wohnungseigentiimer*innen ausgerichtet ist, sondern
sich allgemein an Hauseigentlimer*innen richtet. So miissen sie selbst filtern, sortieren, welche
Orientierungshilfen und Tipps fir sie als Wohnungseigentimer*innen gelten, welche nicht und

8 Bei starken Uberschneidungen wurde auch zwei Themengebieten zuordnet.
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ob und wie diese rechtlich sowie organisatorisch umsetzbar sind. Einige warten darauf, dass ihre
Verwaltung sie informiert.

»Sdmtliche Informationen zur Energieeinsparung erfolgen fiir Eigenheime, also Einzelan-
wender, oder grofSe Gesellschaften, die auch exotische bzw. anspruchsvolle Energiespar-
mafinahmen vornehmen kénnen, weil diese das dafiir notwendige Knowhow haben. Nicht
fiir WEGs.”

,Es fehlen , Versténdliche und wohnungseigentiimerorientierte Broschiiren und ebenso Hin-
weise flir Verwalter, auf die sich ggfs. Auch Wohnungseigentiimer berufen kénnen.”

Es fehlen ,,Informationen, welche energetische Sanierungs-/ModernisierungsmafSnahmen
sich in WEGs anbieten und wie man sie umsetzen kann in technischer, WEG-rechtlicher Hin-
sicht.”

Es fehlt ,Hilfe bei der Vorgehensweise, um die Hausverwaltung und den Beirat mit ins Boot
zu holen, damit konkrete Planungsvorschldge fiir die ETV erarbeitet werden.

Es fehlen ,,Umfassende Informationen zum Thema, insbesondere zur Durchsetzung in der
WEG!”

»In der Presse gibt es éfter Informationen fiir Eigenheime. Fiir Mehrfamilienhéduser (WEGsS)
habe ich noch keine Infos gelesen.”

Es fehlen , Infos, was der einzelne Wohnungseigentiimer tun kann, wenn keine Mehrheit in
der Eigentiimerversammlung zustande kommt.“

»Ich fiihle mich komplett unterinformiert. Informationen miissen miihselig im Netz zusam-
mengesucht werden bzw. mein Eindruck ist, dass WEGs keine Rolle spielen.”

»In Bezug auf WEGS lassen sich kaum Informationen zur energetischen Optimierung finden.
Unsere Hausverwaltung ist damit véllig liberfordert. Wir haben eine Arbeitsgruppe aus Bei-
rat und ein paar Eigentiimern gebildet, die das Thema vorantreibt.”

,@arundsdtzlich ist der Wissensstand innerhalb der Eigentliimergemeinschaft sehr unter-
schiedlich: Von Unwissen iiber Halbwissen bis zu einzelnen, die einen gewissen Uberblick
haben. Es fehlt eine Hilfe, wie man die verschiedenen Energie-Themen (Energiesparen vs.
Energiegewinnung; Strom vs. Wdrme; Abhéingigkeiten vom sonstigen Gebdudezustand
bspw. von Dach oder Fassade; Energieversorgung fiir E-Autos) systematisch abarbeiten
kann, damit nicht alles durcheinandergerdt. Auch hat nicht jede Hausverwaltung eine Vor-
stellung, wie bzw. mit welcher Unterstiitzung man solche Themen angehen kann.”

»ES miissen neue Technologien entwickelt und dariiber informiert werden. Wir sind eine Be-
standsimmobilie, bei der Wédrmepumpen nicht eingesetzt werden kénnen, fiir Pelletheizung
haben wir gar nicht den Platz, fiir Solarenergie ist das Dach nicht optimal. Und jetzt?“
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Konkrete Vorschlage, Anregungen:

° Eine Website nur fiir Wohnungseigentiimer*innen und WEGS, auf der diese alle wichti-
gen Informationen auf einen Blick abrufen konnen (tbersichtlich, vollstandig und unab-
hangig).

° Informationen zu technischen und rechtlichen Moglichkeiten und Anforderungen sowie
den Voraussetzungen, die dafiir geschaffen werden missen.

) Konkrete Praxisbeispiele von WEGs, Best-Practice-Beispiele, an denen sich WEGSs orien-
tieren kénnen.

° Informationsbroschiren fir Hausverwaltungen, um diese zu informieren, die aber auch
den Wohnungseigentiimer*innen zur Verfligung stehen.

° Tipps fur denkmalgeschiitzte Gebaude.

. Informationskampagnen, die auch nicht internetaffine Wohnungseigentiimer*innen an-
sprechen, und diese mit ins Boot holen.

° Argumentationshilfen und , Lockmittel” flir bisher eher desinteressiert scheinende Mit-
eigentimer*innen.

° Leitfaden und zentrale Anlaufstellen speziell fiir WEGs.

2. Themenfeld ,Energieberatung — und was dann?“

Mit Energieberater*innen haben Wohnungseigentimer*innen sehr unterschiedliche Erfahrun-
gen gemacht. Neben einigen positiven Berichten werden immer wieder die Oberflachlichkeit der
Beratungsergebnisse oder die mangelnde Fachkompetenz der Beratenden bemangelt. Die Ener-
gieberatungsaussagen sind haufig zu allgemein und zu wenig auf die konkrete Situation in der je-
weiligen WEG bezogen. Die Energieberater*innen sind oft nicht auf WEGs eingestellt, konnen zu
den WEG-spezifischen Problemen wenig sagen, manche Anfragen oder Auftrage von WEGs wer-
den sogar abgelehnt. AuBerdem beflirchten oder vermuten einige Teilnehmende, dass manche
Beratende wirtschaftliche Eigeninteressen verfolgen und nicht unabhangig beraten. Schlief3lich
werden lange Wartezeiten oder Absagen angesichts voller Terminkalender beklagt.

»,Derzeit sagt jeder dieser "Berater" zu 30% etwas, was den Aussagen der anderen "Berater”
kréiftig widerspricht.”

Wichtig wdre , Eine unabhdingige und gute Energieberatung, die auch umgesetzt werden
kann. Der von uns mit teurem Geld bezahlte Energieberater hat nur von einem anderen Be-
richt Paste und Copy gemacht, sodass grundsdtzliche Daten falsch waren und er diesen
mehrfach korrigieren musste... Ein Energieberater empfahl uns nach dem Rundgang eine
Pellet Heizung. Als wir gefragt haben, wo wir denn die Mengen lagern sollten, hatte er
keine Antwort. Der néichste empfahl uns nach dem Rundgang eine Wérmepumpe. Nachdem
wir ihn gefragt haben, wie wir eine Wérmepumpe in der GréfSe in unseren Heizungskeller
bekommen kénnten, war er auch am Ende mit seinem Latein.”
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»Mir fehlt fachkundige und nachvollziehbare Beratung. Die Mitarbeiter in den (Energie-)Be-
ratungsstellen in der Region geben nach einer oberfléchlichen Besichtigung des Gebdudes
(ca. 15 Minuten) nur ihre persénliche Meinung wieder, ohne diese objektiv begriinden zu
kénnen. Gerade ausprobiert und zwei "Energieberater" vor Ort gehabt: "Stellen Sie die Hei-
zung von Gas auf Pellets um" oder "Solarenergie kénnen Sie machen, lassen Sie sich ein An-
gebot einer beliebigen Firma machen" waren noch die konkretesten Auskiinfte. Dann be-
kommt man noch ein paar Flyer in die Hand gedriickt - fertig ist die "Energieberatung". Da
flihle ich mich eher verdppelt als beraten.”

»Eine spezifische und detaillierte Energieberatung. Ich habe inzwischen gelernt, dass Ener-
gieberater nicht gerne WEGSs beraten, zu aufwendig.

»Es fehlt in den Férderprogrammen eine Regelung fiir WEGsS, die Kosten fiir Planungen sind
hoch (weil sie individuell erarbeitet werden miissen), der biirokratische Aufwand fiir die In-
anspruchnahme von Férderprogrammen ist unangemessen grofs.

Konkrete Vorschldge, Anregungen:

- Eine gesetzliche Verpflichtung zur Hinzuziehung von Energieberater*innen zumindest in
groReren WEGs

- Listen mit Energieberater*innen, die Erfahrungen mit WEG-spezifischen Problemen ha-
ben und WEGs kompetent beraten konnen.

- Informationen zur Qualifikation der Energieberater*innen (transparente Qualifikations-
nachweise, Gltesiegel...)

- Spezielle Beratungen und spezialisierte Berater*innen fiir denkmalgeschiitzte Wohnhau-
ser und Altbauten

- Fachkundige Planungs- und Prozessbegleitung, wenn in den WEGS (iber Sanierungen oder
Heizungsumstellungen diskutiert und Beschliisse gefasst werden mussen.

3. Themenfeld ,,Rechtsfragen und Rechtsberatung, teils Steuerberatung”

Viele Teilnehmenden geben an, nicht das Rechtswissen lber die praktischen Umsetzungsmog-
lichkeiten der gesetzlichen Vorgaben zu haben. Niemand klart sie auf, andererseits wird von
ihnen aber erwartet, dass sie rechtskonform handeln und beschlieBen. Allein deshalb haben
Wohnungseigentiimer*innen einen groRen rechtlichen Informations- und Rechtsberatungsbe-
darf. Um die vielen Rechtsfragen wahrend wichtiger Eigentliimerversammlungen beantwortet zu
bekommen, wiinschen sich Eigentliimer*innen eine energetische Rechtsberatung in der Eigenti-
merversammlung oder sogar eine prozessbegleitende Rechtsberatung.

Des Weiteren fehlen nicht nur den selbstverwaltenden WEGs Muster-Beschlussantrage, um ein-
deutige und rechtskonforme Beschliisse fassen zu kdnnen. Ebenso wiinschen sich Wohnungsei-
gentimer*innen Auftragsmuster, Muster-Vertrage etc.
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Es fehlen , Spezielle Informationen in Bezug auf WEGs. Rechtliche Information liber die
Durchfiihrung z.B. hydraulischer Abgleiche in allen Wohnungen. Wie kann das in der WEG
durchgesetzt werden?“
,ES entstehen unlésbare Widerspriiche zwischen: 1. Dem Willen Energie einzusparen

2. Alten Teilungserklédrungen

3. Dem neuen WEG Gesetz

4. Dem Mehrheitsprinzip”.

Auslegungsfragen des neuen WEG

»5 Wohnungen verfiigen liber je eine persénliche Gas-Therme fiir Heizung und Warmwasser
- seit 1995. Die restlichen 3 Wohnungen haben seit 1995 eine Gemeinschaftsanlage fiir Gas,
Heizung und Warmwasser. Leider ist ein Wohnungseigentiimer von den drei (er hat die
Wohnung vermietet, wéhrend wir zwei anderen Eigentiimer die Wohnung selbst nutzen!)
bisher keine Bereitschaft auf Modernisierung auf Brennwerttechnik. Hier fehlt die éffentli-
che Aufkldrung fiir Notwendigkeit und Vorteile. Gibt es rechtliche Mdglichkeiten, diesen
dritten Eigentiimer zu liberstimmen- er miisste ja die Kosten mittragen! Dazu bendétigten
wir helfende Aussagen.”

»Mir fehlt die rechtliche Information, ob z. B. Wdrmepumpen durch Beschlussfassung abge-
lehnt werden kénnen, auch dann, wenn Alternativen nicht in Frage kommen.“

»Rechtsberatung und eindeutige gesetzliche Regelung zur Installation von Solaranlagen fiir
WEGs.”

Spezieller Beratungsbedarf: , Wenn die Eigentiimergemeinschaft eine Photovoltaik-Anlage
erwirbt und betreibt, entsteht dadurch angeblich eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts
(GbR) aus den Mitgliedern der Eigentiimergemeinschaft. Das hat steuerliche Konsequenzen
und Aufwand zur Folge und erscheint als Hindernis ",

,Zuldssigkeit vom Anbringen von PV-Einheiten am Balkongelénder”
Konkrete Vorschldge, Anregungen:

e Prozessbegleitung, u.a. in Form von Rechtsberatung

e Steuerberatung z.B. fir PV-Anlagen oder tber die Absetzbarkeit baulicher MalRnahmen

e Klare rechtliche Schritte zur Durchsetzung wichtiger Sanierungs- und Heizungsmalinah-
men bei ablehnender, desinteressierter Haltung der Miteigentiimer*innen

e Muster-Beschlussantrage fiir energetische Sanierungsmalinahmen etc.

e Muster-Vertrage fir Handwerker*innen oder verbraucherorientierte Muster-Vertrage fir
Energie-Contracting-Firmen
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4. Themenfeld ,,Planungen, Planungsschritte”

Mit der Durchfiihrung einzelner Reparaturen und ErhaltungsmaBnahmen haben alle WEGs
Erfahrung, die Vorgehensweisen und Ablaufe sind routiniert und eingespielt. Bei komplexen
Sanierungsmalinahmen ist dies in der Regel nicht der Fall. In vielen WEGs — kleinen wie groReren
— gibt es daher keine Vorstellung dariiber, wie eine umfassende energetische Sanierung oder die
Umstellung der Heizung auf einen anderen Energietrager angegangen werden kann und welche
Planungen und Planungsschritte erforderlich sind. Dies wird in vielen Antworten deutlich.
Schwierig durchzusetzen sind in WEGs wohl auch Ausgaben fiir Gutachten, Vorplanungen und
weitere Fachplanungen, wenn der Nutzen, die Notwendigkeit und die Sinnhaftigkeit dieser
Ausgaben den Eigentlimer*innen nicht eindeutig klar ist. Desweiteren fehlen haufig Absprachen
und Regelungen, wie nach Vorlage der Berichte oder Gutachten weiter zu verfahren ist.
Mehrfach wird auch bemangelt, dass die Fernwarmeunternehmen zu wenig Informationen tber
ihr Netz und ihre Planungen zum Ausbau des lokalen und regionalen Fernwarmenetzes bekannt
geben, so dass die WEGSs nicht planen kénnen.

,Uns fehlen Vergleichsanalysen, was speziell fiir unsere grof3e Anlage und Eigentiimerge-
meinschaft am sinnvollsten ist. Insbesondere sind wir daran interessiert, dass die einzelnen
Eigentiimer kein Stiickwerk beantragen und wir liber zig verschiedene Antréige diskutieren
mtissen (z.B. Balkonkleinkraftwerke).“

,Vor der Rechts- und Finanzierungsberatung bréduchten wir zunéichst mal sachkundige Inge-
nieure und Architekten, um zu erfahren, was *physikalisch* sinnvoll und machbar ist. Die
gibt es aber nicht (und wenn, sind sie unbezahlbar). Konkretes Beispiel: Alternative zur
Gasetagenheizung? Dachgeschoss wurde in den 1990ern ausgebaut, z.T. Flachdach, aber
auf den ersten Blick reicht die Statik nicht fiir eine Photovoltaik-Anlage. Genau beurteilen
kann das aber nur ein Statiker, wozu man jedoch zundchst genau wissen miisste, was eine
geeignete Anlage auf die Waage bringt — mit anderen Worten, ein teures (im vierstelligen
Bereich) Konzept, um mdéglicherweise zu erfahren: geht gar nicht. Kostenlose Voranschldge
bekommt man logischerweise gar nicht mehr. Oder Widrmepumpe? Das wdre dann eine
Frage von Gréf3e und Standort. Die Grundstiicksfldche ist jedoch, wie in vielen Stadthdusern
tblich, nahezu komplett bebaut.

Im Idealfall bréuchte man also erst mal eine Beratung, um zu entscheiden, welche Beratung
sinnvoll ist!”

,Es ist unklar, wann und wie Fernwérme verfiigbar sein wird.”
Konkrete Vorschldge, Anregungen:

e Fernwdrmeanbieter sollten transparent tGber ihr Netz und ihre Planungen zum Ausbau
des Netzes Auskunft geben.

e WEGs sollten in Quartiersplanungen mit einbezogen werden.

e Veroffentlichung eines WEG-bezogenen Muster-Sanierungsfahrplans (= mit Vorschlagen
fur Planungsschritte und Aufgabenteilung zwischen Eigentlimern, Beirat/Bauausschuss,
Verwaltung und Fachleuten).
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e Hilfestellung bei der Erstellung mittel- und langfristiger Erhaltungs- und Sanierungsplane
inklusive Finanzplan

5. Themenfeld , Kosten, Finanzierung und Fordermaéglichkeiten”

Vielfach werden Ubersichten {iber Finanzierungs- und Férderméglichkeiten benétigt. AuBerdem
werden Hilfestellungen bei der Beantragung von Fordermitteln vermisst. Die kurzen Laufzeiten
von Foérderprogrammen bzw. die Begrenztheit der Fordertopfe werden immer wieder kritisiert.
Hier wird mehr Kontinuitat bei den Laufzeiten gefordert. In groReren WEGs miissen Wohnungsei-
gentiimer*innen als Laien Uiber Investitionen im 6- oder 7-stelligen Euro-Bereich beschlieRen,
ohne das Fachwissen zu haben. Sie fiihlen sich oft Gberfordert. In groReren Anlagen entstehen
hohe Vorplanungs- und Planungskosten, welche die Wohnungseigentiimer nicht zahlen wollen
oder kénnen, wenn der Sinn, Zweck und konkrete Nutzen nicht augenfallig sind.

,Kosten-/Nutzenanalysen; wann bzw. wie schnell amortisieren sich derartige Investitionen?
Lohnen sie sich lberhaupt. Unsere WEG ist bspw. sehr am Thema Photovoltaik interessiert.
Wir haben schon verschiedene Anbieter angesprochen. Sobald man erféhrt, dass wir eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft sind, sinkt das Interesse der Anbieter gen Null und wir
héren immer wieder die Aussage ‘Mit WEGs ist der Umgang langwierig, schwierig und kom-
pliziert, deshalb bieten wir dort nichts mehr an’.”

,Darstellung der Effekte / Ergebnisse der MafSnahmen in Relation zu den dafiir notwendi-

gen finanziellen Aufwendungen (In welcher Zeit und in welchem Umfang rentieren sich die
Mafnahmen - fiir die Investoren und die Umwelt), um zu beurteilen welche der méglichen
Loésungen den besten Effekt bringt.”

,Es gibt keine Ubersicht iiber mégliche Férderungen, alles sehr versteckt und wenn es ge-
funden wird ist der Topf leer oder die Férderung ‘unerkannt ausgelaufen’.”

»Eine kompakte Zusammenfassung der Férdervoraussetzungen und Férderprogramme spe-
ziell fiir WEG - unterteilt fliir WEGs und Sondereigentum.

,ES fehlt in den Férderprogrammen eine Regelung fiir WEGS, die Kosten fiir Planungen sind
hoch (weil sie individuell erarbeitet werden miissen), der biirokratische Aufwand fiir die In-
anspruchnahme von Férderprogrammen ist unangemessen grofs.

,Von der Ausarbeitung eines Energieberaters oder der Erstellung eines Sanierungsfahrplans
bis zur endgliltigen Entscheidung durch die ETV vergehen viele Monate, oft sogar ein Jahr.
Die FérdermafSnahmen wechseln aber viel zu kurzfristig, i.d.R. entfallen MafSnahmen, wer-
den Quoten gekiirzt oder Mittel sind ausgegangen.

D.h. die Entscheidungsgrundlage édndert sich, damit kann ein Beschluss ungiiltig werden o-
der wird z.B. bei Planung mit Finanzierung sogar undurchfiihrbar.
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WEGs brauchen Kontinuitét und langfristige Planungssicherheit, daher finde ich die Idee ei-
nes speziellen Férderprogrammes fiir WEGs sehr gut und wichtig.

Konkrete Vorschldge, Anregungen:

e Veroffentlichung von Kosten-/Nutzenanalysen und Methoden zur Berechnung der mogli-
chen Amortisation.

e Beispielberechnungen (,Was kostet was?“, Kostenschatzungen und -kennwerte) und
Muster-Vertrage fiir WEGSs.

e Informationen zum Vergleich von Contracting-Kosten und Eigenfinanzierungskosten bei
Heizungsanlagen.

e Ubersicht iiber Férderméglichkeiten fir WEGS.

e Unterstltzung bei der Beantragung von Férdermitteln.

e Unterstitzung bei der Erstellung von Finanzierungsplanen fiir umfangreiche Sanierungen
und flr Erhaltungsmalinahmen.

6. Themenfeld ,,Verwaltung und Beirat”

18% der Antworten in Frage 3 befassen sich mit Problemen mit der Verwaltung und / oder dem
Verwaltungsbeirat. In diesen Beitragen wird kritisiert, dass die Wohnungseigentiimer*innen von
der Verwaltung weder informiert, noch aufgeklart oder beraten werden. Die Teilnehmenden be-
mangeln fehlende Fachkompetenz der Verwaltung bei energetischen Sanierungen oder fiir den
Einsatz von Erneuerbaren Energien. Weiterhin wird kritisiert, dass Verwaltung und Verwaltungs-
beirat keine Initiative und wenig Engagement zeigen oder selbst nach Aufforderung untatig blei-
ben. Ebenso wird beanstandet, dass Verwaltungen bei Meinungsverschiedenheiten liber den
Sinn und Zweck bestimmter MaBnahmen nicht moderierend aktiv werden. Umfangreiche, kom-
plizierte Fachberichte werden den Wohnungseigentiimer*innen ohne Erlduterung verschickt und
dann von den Miteigentiimer*innen nicht verstanden. In den Eigentiimerversammlungen wird
darliber nicht diskutiert. Verwaltungsbeirate wirden sich nicht informieren, seien beratungsre-
sistent oder wiirden Initiativen sogar abblocken.

»Was sonst noch an Unterstiitzung fehlt, ist ein kompetenter und mit diesem Themenkom-
plex erfahrener Hausverwalter. Dies betrifft zwar jetzt eine andere Baustelle, aber ohne
eine proaktive und engagierte Hausverwaltung steht der Verwaltungsbeirat auf verlorenem
Posten.

Anregung: Kénnte hier eine Kooperation mit dem Verband der Hausverwalter hilfreich sein,
damit sich Hausverwalter kompetenter auf diese Herausforderungen vorbereiten und
dadurch WEGs bzw. deren Verwaltungsbeirdte besser unterstiitzt werden kénnen?“

,Unsere Hausverwaltung teilte uns bei der Eigentiimerversammlung auf Nachfrage nach
Méglichkeiten der Nutzung von Solartechnik fiir Gasheizung und Strom in zwej Sdtzen mit,
dass diese ,,angeblich zu teuer” sei und wenn wir Interesse hdtten, sollten wir uns selbst
kiimmern, die Hausverwaltung macht das nicht.”
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,»Wir werden demndichst einen Energieberater beauftragen, der untersucht, wie unsere Hei-
zung unter Einbindung von Solarthermie zu erneuern wéire. Da kommt dann ein 50-seitiger
Bericht mit Alternativen und Varianten. Unsere Hausverwaltung wird diesen Bericht per
Mausklick an die Beirdte ,,zur Kenntnis" senden. Mehr nicht. Es fehlt dann an der Auswer-
tung und es kommt dann liberhaupt kein Fachgesprdéch zustande. (...) Um solch umfangrei-
che Planungen und Abstimmungen durchzufiihren, wdren Bau- und Koordinierungsgesprd-
che am "runden Tisch" unter Leitung der Hausverwaltung erforderlich, was nicht geschieht.”

»Im Prinzip fehlt fast alles an Informationen fiir eine Eigentiimerversammlung - in unserer
WEG sind z.B. meines Wissens nur 4 Wohnungseigentiimer in einem Wohnungseigentii-
merverein und der Rest liberhaupt nicht (iber irgendwelche MafSnahmen im Bilde. Sie miis-
sen sich auf die Ausfiihrungen des Beirats verlassen, der selbst ebenfalls nicht umfassend
informiert und beratungsresistent ist sowie Fragen auch nur unvollsténdig beantworten
kann. Zu erfahren, ob entsprechende Vorschlége fiir die Tagesordnung der WEV korrekt
sind, ist kaum méglich.”

Konkrete Vorschldge, Anregungen:

° Auflistung und Bekanntgabe der Aufgaben, die eine Verwaltung Gibernehmen muss nach
einer Energieberatung bzw. Vorlage eines Gutachtens, um die erforderliche Sanierung
weiter zu verfolgen und zu planen.

° Erstellung eines Musterbeschlussantrages "Hinzuziehung einer Energieberatung durch
die Verwaltung"

° Schulungen (Fortbildungen) fur Verwaltungen zur Durchfiihrung von energetischen Sa-
nierungen und zur Beantragung von Fordermitteln durch die Verwalterverbande

° Schulung von Verwaltungsbeirdten tber erforderlichen Planungsschritte bei einer ener-
getischen Sanierung

) Schulung von Verwaltungsbeirdten zu ,Kimmerern

7. Themenfeld ,Miteigentiimer*innen”

Nur in wenigen WEGS scheint es Strategien zu geben, wie komplexe Aufgaben wie die Umstel-
lung der Heizung auf einen anderen Energietriger (also weg vom Gas oder Ol) oder eine umfas-
sende Wohngebaudesanierung mit Dach-, AuBenwand- und Kellerdeckenddmmung sowie Fens-
teraustausch angegangen werden soll. In nur wenigen WEGs haben die Wohnungseigentii-
mer*innen dazu Arbeitsgruppen oder Energiekommissionen gebildet. Haufiger findet sich das
Phdanomen der Einzelkdmpfer*innen, die aber selten erfolgreich und viel haufiger ratlos sind, wie
sie ihre Miteigentimer*innen ansprechen und motivieren kénnen.

Angesichts hochst unterschiedlicher Interessenslagen unter den Eigentlimern, einer fehlenden
Diskussions- und Kommunikationskultur in vielen WEGs, unterschiedlichem Wissensstand unter
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den Eigentiimer*innen etc. ist die Diskussion, die Entscheidungsfindung und die Uberzeugungsar-
beit bei skeptischen oder ablehnenden Miteigentimer*innen eine hochst schwierige Aufgabe.
Einige Teilnehmende und auch ihre WEGs scheinen erst jetzt begonnen zu haben, sich mit den
Moglichkeiten der Energieeinsparung zu befassen. Einige scheinen nicht bereit oder Gberfordert
zu sein, sich umfassender mit der Thematik auseinandersetzen zu wollen oder zu kénnen.

Diese unterschiedlichen Interessens- und Ausgangslagen spiegeln sich in der Entscheidungsfin-
dung bei energetischen MaRnahmen wieder. Viele Teilnehmende beschreiben ihre Miteigenti-
mer*innen als ,Bremser”, als ,beratungsresistent” mit einer ,,rundum Pamper-Mentalitat” und
schildern Blockadeverhalten von Miteigentiimer*innen aus den unterschiedlichsten Griinden:
Unkenntnis, Desinteresse, mangelnde Diskussionskultur, fehlende Kommunikation. Es herrscht
haufig Uneinigkeit Gber die Prioritdtensetzung bei der Geldausgabe und in nicht wenigen WEGs
gibt es das Phanomen der Einzelkdampferschicksale. Gerade sie fordern, der Gesetzgeber miisste
mehr Pflichtvorgaben machen und mit Sanktionen drohen, denn , Eigentum verpflichtet”.

Bei nicht wenigen Wohnungseigentiimer*innen herrscht Misstrauen, , abgezockt” zu werden —
von Energieberater*innen mit wirtschaftlichen Eigeninteressen, von Verwalter*innen und Hand-
werksunternehmen — weil sie sich nicht auskennen.

»ES tut mir leid, der Energiepreis kann fiir unsere WEG nicht hoch genug sein. Aber ich gehe
davon aus, in das Gejammer, das die armen Wohnungseigentiimer von den Gaskonzernen
finanziell ausgenommen werden, wird sicherlich eingestimmt.”

,Grundsdtzlich ist der Wissensstand innerhalb der Eigentiimergemeinschaft sehr unter-
schiedlich: Von Unwissen iiber Halbwissen bis zu einzelnen, die einen gewissen Uberblick
haben. Es fehlt eine Hilfe, wie man die verschiedenen Energie-Themen systematisch abar-
beiten kann, damit nicht alles durcheinandergerdt. Auch hat nicht jede Hausverwaltung
eine Vorstellung, wie bzw. mit welcher Unterstiitzung man solche Themen angehen kann.”

»Ich sehe ein grofSes Problem darin, dass viele Wohnungseigentiimer sich mit dem Thema
liberhaupt nicht befassen. Ich kann als einziger in der WEG noch so gut geschult sein, wenn
kein Interesse der Wohnungseigentiimer vorhanden ist. Mir wiirde helfen, wenn ich Schu-
lungsunterlagen bekommen kénnte, die auf Wohnungseigentiimer zugeschnitten sind.
Dann wiirde ich damit die Wohnungseigentiimer informieren, um lhr Interesse fiir "Energie-
einsparung und -Energieberatungsangebot zu wecken.”

»Es fehlt teilweise auch die Eigeninitiative der Miteigentiimer. Hier macht jede/r seins/ihrs,
da es auch keine zentrale Heizung gibt. Einige haben Kaminéfen, andere Pellet-Heizungen
oder Infrarot-Heizungen eingebaut bzw. einbauen lassen. Die alten Nachtspeicheréfen je-
denfalls wurden von einigen entsorgt und die Wandnischen geddmmt.”

»Viele Miteigentiimer kénnen diesen Themen in Versammlungen/Treffen nicht mehr folgen.
Auch altersbedingt. Es kénnte diesen Menschen ggf. helfen, vertraute Personen in deren

Meinungsbildung in der Versammlung einbeziehen zu diirfen. Die Festlegungen in manchen
Teilungserkldrungen sind an heutigen Mafstidben gemessen, geradezu absurd weltfremd.”
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LZurzeit scheint es wichtiger zu sein, die Vorgdrten fiir 20.000 Euro neu zu gestalten und
eine Fassade streichen zu lassen, weil einige Eigentiimer mit dem Balkonfarbzustand nicht
zufrieden sind. Uber eine extensive Flachdachbegriinung will keiner reden - zu teuer!”

»Eine energetische Sanierung muss gesetzlich vorgeschrieben werden, freiwillig ist dies
nicht zu schaffen. Bei dlteren Eigentiimern kommt der Satz - ich nicht mehr...”

»Ich weif$ nicht, wie die Eigentiimer das bezahlen sollen, weil tendenziell, viel zu wenig in die
Erhaltungsriicklage gezahlt wird. Auch der Richtwert nach der 2. Berechnungsverordnung
passt leider nicht mehr, weil die Preise, Zinsen explodiert sind.”

Konkrete Vorschldge, Anregungen:

e Unterstitzung bei der Aufbereitung komplexer Informationen und Berichte fiir die
Miteigentimer*innen

e ,Einfache” Argumentations- und Entscheidungshilfen zur Uberzeugung der Miteigen-
timer*innen

e Prozessbegleitung wahrend der Sanierungsphase (Kommunikation und Rechtsbera-
tung)

e Informationen lGber MaBnahmen, die umgesetzt werden kénnen, wenn die Gemein-
schaft ,,nicht mitzieht”.

e Die Kommunikation und der Informationsaustausch unter den Wohnungseigentu-
mer*innen muss deutlich erweitert und verbessert werden. Eine Diskussion auf einer
Eigentiimerversammlung einmal im Jahr reicht nicht aus.

e Unterstltzung von Energie-AGs, Energiekommissionen etc., also Planungsgruppen, in
denen Wohnungseigentiimer*innen zusammenarbeiten und Informationen und Be-
schlussantrage fiir die Eigentiimerversammlung vorbereiten.

e Forderung und Schulung eines oder mehrerer ,,Kimmerer(s)“ fir die Zeit der Sanie-
rung. Diese sollen den Miteigentiimer*innen im Rahmen von Treppenhausgespra-
chen, , Kaffeekranzchen” oder Grillabenden fiir Fragen und Diskussionen rund um die
Sanierung zur Verfiigung stehen und als Vermittler*innen zwischen Verwaltung und
Fachplanern und Beirat (falls der Beirat nicht die Aufgabe der Kimmerer Gbernimmt)
auftreten.

8. Themenfeld ,,Handwerksunternehmen — wie finden?“

WEGSs haben besondere Schwierigkeiten, Handwerks- und Bauunternehmen zu finden und zu be-
auftragen.
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»Was nutzt die beste Beratung, es gibt keine Firmen, die genug Personal und Material ha-
ben, um sich auf Anfrage auch nur zuriick zu melden, geschweige um Beratungsvorgaben zu
beriicksichtigen.”

Konkrete Vorschldge, Anregungen:

e Nach PLZ geordnete Veroffentlichungen und Listen Giber die Verfligbarkeit von Handwer-
ker*innen

9. Themenfeld ,,Anforderungen an die Politik”

Die Teilnehmenden stellen auch Anforderungen an die Politik. Sie vermissen Verlasslichkeit und
Kontinuitat im politischen Handeln und wiinschen sich klare, verstandliche gesetzliche Regelun-
gen sowie umsetzbare Anforderungen. Gefordert werden zum Teil mehr gesetzliche Vorgaben
(Pflicht zur Sanierung) und eine mittel- bis langfristige Planungssicherheit, da WEGs systembe-
dingt lange Planungszeiten haben. Immer wieder wird der Wunsch vertreten, als Wohnungsei-
gentimer*innen bzw. WEGSs bei Gesetzesanderungen als wichtige Zielgruppe wahrgenommen
und angemessene Berlicksichtigung zu finden.

»Eine energetische Sanierung muss gesetzlich vorgeschrieben werden, freiwillig ist dies
nicht zu schaffen. Bei dlteren Eigentiimern kommt der Satz - ich nicht mehr...”

Gewilinscht werden ,,Klare und verbindliche gesetzliche Vorgaben, insbesondere fiir Gebdiu-
deddmmung sowie Laufzeiten fiir Einzelheizungsanlagen (Ol).“

»Eine grundsdtzliche Genehmigung der Errichtung von Photovoltaik in WEGSs analog La-
destationen fiir E-Autos wdire sinnvoll.”

,Flir mich ist die Verldsslichkeit der politischen Planung momentan schwierig zu durch-
schauen, und ich habe grofie Zweifel, dass wenn jetzt Entscheidungen getroffen werden in
der Wohnungseigentiimergemeinschaft, dass diese unter Umsténden schon in Kiirze obso-
let sein kénnten. Planungen brauchen regulative Zuverldssigkeit.”

,Die gesetzlichen Rahmen- und Férderprogramme miissen insbesondere bei WEGs mit einer
langen Laufzeit versehen werden, sténdige Anderungen der Grundlagen, teilweise innerhalb
eines Jahres, sind fiir eine Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht realisierbar. VVon der
Idee bis zur méglichen Umsetzung vergehen mehrere Jahre. Steht zu befiirchten, wie das im
Augenblick der Fall ist, dass sich das Recht kurzfristig verédndert, fiihrt dies zur Ablehnung
von innovativen Vorschldgen.”

"So lange der Gesetzgeber zuldsst, dass eine WEG "verkommt" sind sdmtliche Zukunftspla-
nungen ad absurdum gefiihrt.”
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LAUf die spezifische Situation der WEGs wird seitens der Politik nicht geniigend eingegan-

o”

gen.
Konkrete Vorschldge, Anregungen:

e Mittel- und langfristige Planungssicherheit fiir die BaumaBnahmen, fiir Zuschiisse und
sonstige Fordermittel.

e Lange Laufzeit und ausreichende finanzielle Ausstattung der Férderprogramme.

e Spezielle Forderprogramme fir WEGs.

e Klare Empfehlungen bzw. gesetzliche Vorgaben, die die Wohnungseigentiimer*innen ver-
stehen, fiir energetische Sanierungen; gegebenenfalls eine Auflistung aller zwingend um-
zusetzender MaBnahmen.

e Vereinfachung der gesetzlichen Rahmenbedingungen.

e Aufnahme ins WEGesetz: Pflicht zur Schaffung eines mittel- und langfristigen Erhaltungs-
und Sanierungsfahrplans inkl. Finanzierungsplan.

e Vereinfachung der gesetzlichen Vorschriften zur Aufstellung von Solaranlagen und Nut-
zung des Solarstroms.

10. Themenfeld ,,Berichte aus den WEGSs - Erlebnisse, konkrete Praxisbeispiele”

Einige Teilnehmende berichten ausfihrlich tGber ihre Erfahrungen und die komplexe, kompli-
zierte bis scheinbar ausweglose Sach- und Problemlage in ihrer WEG.

,Flir die energetische Sanierung ist die Bestandsaufnahme durch einen Berater (Bauingeni-
eur) sehr hilfreich. In manchen Bereichen sind MafSnahmen aus baulichen Griinden nicht
méglich - Platz fehlt um z.B. die Unterseite von Tiefgarendecken zu isolieren. Flir eine Fassa-
denisolierung ist es fraglich, wie eine Eigentiimergemeinschaft die Kosten finanzieren kann.
Bauliche Hindernisse sind auch hier ein Hindernis z.B. Loggien und Balkone. Im Altbaube-
stand ist die Sanierungsméglichkeit begrenzt. Was macht man mit den alten Einrohrhei-
zungssystemen. Viele Bausiinden von friiher kann man nicht korrigieren. Von daher bin ich
bei den Mdglichkeiten etwas zuriickhaltend, weil vieles an der Realitdt scheitert. Das Ein-
sparpotenzial ist meines Erachtens bei vielen Objekten begrenzt.”

»Ich hatte fiir die WEG einen Energieberater der Stadt Heidelberg hier, speziell Solarenergie.
Dieser hat die (guten) Mdglichkeiten aufgezeigt unser Stiddach nutzbar zu machen und uns
geraten den Strom mit einer Wédrmepumpe in Heizenergie umzuwandeln und so unsere
Gasheizung zu entlasten. Zusétzlich kénnen wir mit dem Strom E-Autos laden. Das hért sich
erst einmal gut an. Aber wie kann das in einer Eigentiimergemeinschaft umgesetzt werden?
AufSer mir wohnt nur noch eine Eigentiimerin in der WEG. Die WEG miisste ein Unterneh-
men griinden und den Strom verkaufen (Mieterstrom). Dazu hat der Berater eine 66-seitige
Broschiire des Landes B-W beigelegt "Steuerspartipps". Spétestens der Anblick dieser Bro-
schiire schreckt ab. Nicht die technische Umsetzung ist das Problem, sondern die Biirokra-
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tie! Ich werde meine Miteigentiimer ganz sicher nicht dazu bringen, unser Dach in der auf-
gezeigten Weise zu nutzen. Die meisten Eigentiimer haben selbst nichts davon, da nur Anla-
geobjekt und der Strom Iéisst sich nicht gewinnbringend an die Mieter verkaufen und eine
Wiérmepumpe wdre nur eine zusdtzliche Investition, die sich nicht rechnet.”

,Es ist schwierig, eine Eigentiimergemeinschaft eines Altbaus auf das Thema liberhaupt ein-
zustimmen und vor allem dariiber zu informieren. Zurzeit recherchieren einige Wenige, um
liber mégliche Mafinahmen (Griindach, Heizung, Photovoltaik) zu informieren. Nachteilig
ist, dass sich die Bedingungen fiir Férderprogramme in Berlin zwischenzeitlich dndern. Und
dass es sich bei unserem Haus um einen Altbau handelt. Es gibt viel Misstrauen. Deshalb
sind Mustersanierungsfahrpléne, Adressen von Energieeffizienzberatern und Infomaterial
im Vorfeld wichtig.”

»Haltungswechsel und Aufgeschlossenheit bei WEG-Verwaltungen und Handwerkern. Hier
sollten auch Beratungsangebote fiir Verwalter erfolgen und deren Verbénde mitgenommen
werden.

Auf der letzten EV hatte die Mehrheit der Eigentiimer grofies Interesse an einer Heizungssa-
nierung (alte Olheizung ist erneuerungsbediirftig, Altbau) ohne Gas bzw. zumindest mit
méglichst geringem Gasanteil. Der Vorschlag der Verwaltung mit einem Angebot fiir eine
neue Heizungsanlage mit iiber 50% Gasanteil wurde - und fiir die Verwaltung war das of-
fenbar tatsdchlich Giberraschend - im Juli von uns abgelehnt. Jetzt wird eine neue Ausschrei-
bung fiir eine Heizung mit geringerem Gasanteil erfolgen, da wir klimafreundlicher heizen
wollen. Die Eigentiimer sind da schon gedanklich viel weiter als Verwalter und Handwerker,
die gerne weiter ihre Standardprodukte verkaufen wollen.

»Unsere WEG hatte vor einigen Jahren versucht, eine Photovoltaikanlage auf dem Dach in-
stallieren zu lassen. Die liberwdltigende Mehrheit war damit einverstanden - nur 3 Eigentii-
mer waren dagegen. Unser WEG-Beschluss wurde solange blockiert, bis jemand merkte,
dass man dies ins Grundbuch eintragen lassen muss. Jeder Eigentiimer fiir seine eigene Ein-
heit. Begriindung: Es kénnten sonst Erben und Kdufer nachtrdglich den Riickbau verlangen.
Damit war das Projekt gestorben. Ich glaube nicht, dass diese Vorschrift, die in meinen Au-
gen unsinnig ist (ein Erbe muss nehmen was er bekommt oder ablehnen und ein Kéufer tritt
in die momentane Situation ein!!!), nun gedndert wurde. Solange dies bestehen bleibt, wird
es keine Klimawende in WEGs geben!”

»Unser Doppelhaus wurde 1963 errichtet und hat mit Ausnahme der Ostfassade (ca.
2001/2002) keinerlei Warmeddmmung. Sehr wichtig wdre als ndchstes eine Wdrmeddm-
mung der Westseite des Hauses sowie Beseitigung von Altschdden (Wasserschaden bedingt
durch z.B. schadhafte Abdichtung einer Badewanne) an der Nordfassade. Energetische
Rechtsberatung und Rechtsgrundlagen sind unbedingt erforderlich, ebenso Rechtsgrundla-
gen fiir Beseitigung der Fassadenschéden durch Feuchtigkeit.”
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V. Fazit

Wohnungseigentimer*innen haben es deutlich schwerer als Eigenheimbesitzer*innen, energeti-
sche Sanierungen und erneuerbare Energien in ihrem Immobilieneigentum auf den Weg zu brin-
gen und umzusetzen. Angesichts der vieler Hiirden und Handicaps bendtigen sie malRgeschnei-
derte Unterstlitzungsangebote, Motivationsanreize, Fordermittel. Bisher erhalten sie diese nicht
oder nur in geringem Umfang. D.h. sie brauchen Sonderberatungen, Sonderférdertopfe und wei-
tere Sonderbehandlungen - immer ausgerichtet auf ihre spezielle Situation und die ihrer WEG.

Die in dieser Umfrage eingegangenen und zusammengetragenen Vorschlage, Forderungen, Anre-
gungen und Winsche wird Wohnen im Eigentum (WIiE) weiterleiten - an die Verantwortlichen
und Zustandigen im Bundesministerium fir Wirtschaft und Klimaschutz (BMWK), im Bundesmi-
nisterium der Justiz (BMJ), an die KFW, die BAFA, die Trager von Energieberatungsangeboten usw.

WIE setzt darauf, dass die Wohnungseigentiimer*innen jetzt im Jahr 2022 zunehmend mehr Ge-
hor finden und ihre berechtigten Anforderungen endlich umgesetzt, realisiert werden.

Fest steht: Ohne die Wohnungseigentiimer*innen wird es keine Klimawende geben!
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