Immobilienbrief

Energetische Uberregulierung

Von Claus Lehner

ei aller Liebe zur Umwelt: Zwischen

dem, was sich Politiker zum Klima-
schutz ausdenken, und dem, was wirt-
schaftlich und technisch in der Immobi-
lienwirtschaft umsetzbar ist, geht die
Schere immer weiter auseinander. In vie-
len Regionen ist die energetische Sanie-
rung nach der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) 2007 wirtschaftlich nicht
tragbar, geschweige denn die noch wei-
ter verschiarfte EnEV 2009. Bis Ende
2011 muss zum Beispiel bei allen beste-
henden Wohnimmobilien die oberste
Geschossdecke gedimmt werden -
sonst droht ein Bulfigeld. Viele Woh-
nungsunternehmen  sind  finanziell
kaum in der Lage, solche energetischen
Modernisierungsmafnahmen durchzu-
fiihren.

Die Dammung der Geschossdecke ei-
nes Mehrfamilienhauses mit zehn bis 20
Wohneinheiten kostet im Durchschnitt
10 000 bis 15 000 Euro. Fiir eine Gesell-
schaft mit grolen Wohnungsbestiinden
werden dadurch kurzfristig Modernisie-
rungskosten in Hohe von mehreren Mil-
lionen Euro fillig, von denen meist nur
theoretisch ein Teil auf die Mieter umge-
legt werden kann. In der Praxis ist dies
leider nicht immer mdoglich. Es funktio-
niert nur, wenn die Miete unter der am
Markt erzielbaren Miete liegt. Es rech-
net sich auch nur an prosperierenden
Standorten und nicht in demographisch
schwachen Gebieten.

Das wichtigste Kriterium bei einer
Wirtschaftlichkeitspriifung vor Beginn
der Sanierung ist die Spanne zwischen
der bisherigen Miete beziehungsweise —
bei Leerstand — der theoretisch heute
mdbglichen Miete und der zu erzielenden
Miete nach der Sanierung. Uberwie-
gend wirtschaftlich ist die energetische
Sanierung bisher nur in Stidten, in de-
nen ein sehr hohes Mietsteigerungspo-
tential besteht. Handelt es sich um eine
bewohnte Wohnung, kann der Vermie-
ter die Jahreskaltmiete nach einer Mo-
dernisierung laut Paragraph 559 im Biir-
gerlichen Gesetzbuch (BGB) um 11 Pro-
zent der Modernisierungskosten erho-
hen. Weitere Erhohungen sind durch
den Mietspiegel beschrinkt.

Am lukrativsten zu gestalten — und
am einfachsten und kostengiinstigsten
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durchzufiihren — ist die energetische Sa-
nierung, wenn die Arbeiten in Leerwoh-
nungen erfolgen. Teilweise kann die
theoretisch mégliche, aktuelle Kaltmie-
te nach der Sanierung verdoppelt wer-
den. Moglich ist das zum Beispiel in
Stidten wie Niirnberg, wo unsanierte
Objekte heute oft fiir etwas iiber 3 Euro
pro Quadratmeter im Monat vermietet
sind und nach der Sanierung bei Neuver-
trigen teilweise tiber 7,50 Euro erzielen.

In manchen Gegenden ist jedoch tiber-
haupt keine Mieterhdhung durchsetz-
bar, da die héhere Miete iiber dem Miet-
spiegel liage. Das gilt vor allem fiir struk-
turschwache Gegenden. Energetische
Sanierungen tragen sich dort oft nicht,
weil die Spanne zwischen der theore-
tisch moglichen Miete im unsanierten
Zustand und der moglichen Miete nach
der Sanierung nur gering ist. Das gilt
zum Beispiel fir Stidte wie Hof, wo bei
der Wiedervermietung in guter Wohnla-
ge nach Angaben des IVD-Wohnpreis-
spiegels durchschnittlich 4,30 Euro zu er-
warten sind.

Die vielerorts fehlende Wirtschaft-
lichkeit einer energetischen Sanierung
hatte bislang nur zur Folge, dass sie
nicht umgesetzt wurde. Im Fall der Ge-
schossdecke, die eine sogenannte unbe-
dingte Anforderung nach EnEV 2009
darstellt, hat der Wohnungsbestandshal-
ter jedoch keine Wahlmaoglichkeit, son-
dern wird dazu gezwungen. Die Ver-
pflichtung zu dieser Dammung ist je-
doch praxisfern und nicht durchdacht.
Die Politik richtet damit mehr Schaden
in den Wohnungsgesellschaften an, als
dass sie der Umwelt hilft. Es besteht dar-
iber hinaus die Gefahr, dass mit der
EnEV 2012 weitere Gebiudeteile ver-
pflichtend geddmmt werden miissen.

Der Politik muss vermittelt werden,
dass sie fiir einen durchaus wichtigen
Umweltschutz nicht iber Leichen gehen
darf. Bei der EnEV schiefen die Politi-
ker iiber das Ziel hinaus. Daran zeigt
sich auch sehr deutlich, dass es leider
keine starke Interessenvertretung in der
Immobilienwirtschaft gibt, die entspre-
chende Lobbyarbeit betreiben kénnte
und von der Politik gehort wird.
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