AKTUELLE BERICHTE

Finanzierung aus Sicht der Vermiet

unkt

Immobilienunternehmen sind
mehr als CO,-Emittenten

Die Finanzierung von umfassenden energetischen Moderni-
sierungen zeichnet sich durch ein hohes Investitionsvolumen
und einen hohen Anteil von Fremdkapital aus. Wie kénnen die
Modernisierungen umgesetzt werden und welche Rahmen-
bedingungen des Wohnungsmarktes sind zu berticksichtigen?

Von Christian Gebhardt

ie energetische Modernisierung ist
Dim Laufe der letzten Jahre zu einem
der zentralen Themen bei der Bewirt-
schaftung von Wohngebiuden geworden.
Die Griinde dafiir sind vor allem:
I Die steigenden Energie- und damit Be-
triebskosten,
I die Klimaschutzdebatte und
I die Anforderungen an die Nachhaltig-
keit von Wohngebiuden.

Mit Blick auf den Klimaschutz und eine
langfristig sichere und bezahlbare Ener-
gieversorgung muss insbesondere fiir die
noch nicht energetisch modernisierten
Wohngebiude entschieden werden, in
welchem Umfang und wann energiespa-
rende Mafdnahmen durchgefiihrt werden.
Dies ist allerdings kaum noch ein techni-
sches Problem. Prinzipiell stehen Losun-
gen zur Verfiigung, die ein bestehendes
Gebdude bis zum Nullheizenergiehaus
verandern kénnen. Wichtiger — und meist
entscheidend fiir den Umfang der Maf-
nahmen - sind die Investitionskosten, de-
ren Finanzierung und vor allem deren Re-
finanzierung.

Energetische Modernisie-
rungen kein Selbstzweck

Die Entscheidung iiber eine energeti-
sche Modernisierung ist — zumindest bei
nachhaltig agierenden Wohnungsanbie-
tern — eingebettet in lingerfristige strate-
gische Uberlegungen zur Weiterentwick-
lung des Wohnungsbestandes. In diesem
Entscheidungssystem spielt eine Vielzahl
von Parametern eine Rolle: Zum Beispiel
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die Lage- und Objektqualitit oder die Eig-
nung fiir unterschiedliche Zielgruppen.
Ein Vermieter wird seine Strategie zur
Bestandsbewirtschaftung so auslegen,
dass die Wohnungsbestinde dauerhaft
vermietet werden konnen. In diesem
Kontext sind energetische Modernisie-
rungen kein Selbstzweck, sondern ein In-
strument, um den Wohnungsbestand
den heutigen und zukiinftigen Anforde-
rungen an das Wohnen anzupassen. Eine
umfassende Modernisierung des gesam-
ten Wohnungsbestandes auf einen ho-
hen Effizienzstandard ist angesichts der
Risiken vieler Mirkte kaum umsetzbar
und finanzierbar.

Neben das Dilemma der Finanzierbar-
keit tritt das Dilemma, dass die Mieter-
haushalte aufgrund der hohen Wohnkos-
tenbelastung kaum noch in der Lage und
bereit sind, die hohen umlagefihigen Mo-
dernisierungskosten zu tragen. So betrug
die Wohnkosten- beziehungsweise Miet-
kostenbelastungsquote fiir Mieterhaus-
halte des untersten Einkommensfiinftels
in Westdeutschland im Jahr 2006 41,8
Prozent und in Ostdeutschland 37,2 Pro-
zent ohne Beriicksichtigung von warmen
Betriebskosten (Neitzel 2011).

Es greift insgesamt zu kurz, Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen
und den von ihnen bewirtschafteten Woh-
nungsbestand nur als CO,-Emittenten
und Energieverbraucher zu sehen. Die
Aufgaben der Bewirtschaftung von Woh-
nungen sind vielmehr mehrdimensional.
Sie versorgen breite Schichten der Bevol-
kerung mit bezahlbarem Wohnraum, er-

halten sozial stabile Nachbarschaften, in-
tegrieren Migranten, meistern den demo-
grafischen Wandel, halten Angebote fiir
verschiedene Nachfragergruppen bereit,
sorgen fiir ein attraktives Wohnumfeld
und vieles mehr.

Riickgang der
Sanierungsquote

Aus der Erfahrung von mehr als 30
Jahren energetischer Modernisierung
schitzt der GAW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen, dass die zurzeit geplanten Ver-
inderungen der Rahmenbedingungen
eher zu einem Riickgang der energeti-
schen Sanierungsquote und zur Fokus-
sierung der energetischen Modernisie-
rung auf bestimmte Bestinde beitragen
werden. Es besteht mittelfristig die ernst-
hafte Gefahr, dass ressourcenschonendes
und qualititsvolles Wohnen fiir breite
Schichten der Bevolkerung nicht mehr
verwirklicht werden kann und dass Segre-
gation sowie Entmischung aus Griinden
des Klimaschutzes verstirkt werden (Ra-
dermacher 2011). Das Wohnen und da-
mit die Wohnung erfiillen eine wichtige
Ankerfunktion im menschlichen Leben.
Eine Debatte iiber die Bedeutung des
Wohnens in der Gesellschaft und iiber
verlassliche politische Rahmenbedingun-
gen fiir das nachhaltige Bauen und Mo-
dernisieren sowie tiber die Bewirtschaf-
tung und Finanzierung des Wohnens in
Deutschland ist notwendig.
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