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Sanierungsstau bei Wohneigentumsanlagen
in Baden-Wiirttemberg

Ein groBer Teil der Wohneigentumsanlagen in Baden-Wiirttemberg muss drin-
gend saniert und modernisiert werden. Das zeigt eine Studie des Instituts fiir
Stadt- und Regionalentwicklung (IfSR) im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft Ba-
den-Wiirttembergischer Bausparkassen (ARGE).

Fir die Studie befragten die Nurtinger Wohnungsforscher unter der Leitung von Pro-
fessor Alfred Ruther-Mehlis Vertreter von Wohnungsverbanden, Verwalter und wei-
tere Experten aus dem gesamten Land. Dabei traten vor allem rechtliche, organisato-
rische und finanzielle Hemmnisse zutage. ,Die Ergebnisse dieser Studie sind vor
dem Hintergrund der derzeit gefiihrten Diskussion um die Modernisierung des Woh-
nungseigentumsgesetzes hilfreich. Sie kdnnen den politischen Entscheidern als Infor-
mations- und Handlungsgrundlage dienen®, erklart der Vorsitzende der ARGE,
Schwabisch Hall-Vorstandschef Reinhard Klein.

Von den rund 10 Mio. Eigentumswohnungen in Deutschland liegen mehr als 1,6 Mio.
in Baden-Wirttemberg. Fast drei Viertel dieser Wohneigentumsanlagen ist alter als
30 Jahre und weist gravierende Instandsetzungs- und Modernisierungsruckstande
auf. Ihr baulicher Zustand ist mit den Nachhaltigkeits- und Klimaschutzzielen der
Bundesregierung nicht vereinbar. Eigentimer und Bewohner leiden bereits heute un-
ter hohen Energiekosten. In der Regel lassen sich die baulichen und technischen De-
fizite einer Wohnungseigentumsanlage nur durch gemeinschaftliche Eigentumerent-
scheidungen beheben.



Deutlicher Sanierungsstau und geringe Riicklagen

Die befragten Fachleute bescheinigen den Wohneigentumsanlagen einen ,deutlichen
Sanierungsstau®. Experten schatzen, dass bis zu 40 Prozent der Wohngebaude be-
troffen sind, vor allem im Bereich der Ver- und Entsorgungstechnik. Oberflachlich
wird der Zustand meist als gut wahrgenommen, es wird jedoch von vielen verdeckten
Mangeln beispielsweise im Abwasserbereich ausgegangen.

Viele Wohnungseigentimer wirden gern Sanierungsmaf3nahmen durchfuhren. Sie
wollen damit den Wert ihrer Immobilie erhalten, den Wohnkomfort verbessern und
Energiekosten sparen. Oft sind die vorhandenen Ricklagen der Wohnungseigenti-
mergemeinschaften jedoch zu gering, um gréere MalRnahmen sofort angehen zu
kdnnen. Vor allem private Eigentiumer scheuen Sonderumlagen, da sie teilweise nicht
Uber genugend finanzielle Liquiditat verfigen. Dagegen stehen institutionelle Eigentu-
mer der Bildung von gréReren Ricklagen ablehnend gegenuber, weil sie damit Kapi-
tal an bestimmte Objekte binden. Fur sie sind Sonderumlagen steuerlich attraktiver.

Mehr Investitionen in Energie und Klimaschutz erforderlich

Auch wegen der hohen Komplexitat meiden Wohnungseigentimergemeinschaften oft
energetische Mallnahmen. Das Zusammenspiel verschiedener Modernisierungsbe-
reiche wie Fassade, Fenster, Leitungen oder Energieerzeugung macht eine umfas-
sende Planung und Entscheidung sowie entsprechende Finanzierungen erforderlich.
Daruber hinaus Uberfordern gewerbliche Tatigkeiten und steuerrechtliche Themen
zum Beispiel bei der Strom- und Warmeerzeugung durch Wohnanlagen manche Ei-
gentimergemeinschaft. Die Experten gehen davon aus, dass die Investitionszurtick-
haltung in diesem Bereich nicht durch die Akteure allein aufgeldst werden kann. Viel-
mehr wiinschen sich die Fachleute klare, marktkonforme Vorgaben des Staates, an
denen sich alle Beteiligten langfristig orientieren kbnnen. Dann wiirden auch rechtzei-
tig und in einem angemessenen Umfang Ricklagen gebildet, die Finanzierung und
Fordermoglichkeiten geklart sowie die Umsetzung frihzeitig geplant werden, so die
Experten.

Wenig Erfahrung mit umfassenden Modernisierungsprojekten

Nach Ansicht der befragten Wohnungsfachleute fehlt bei den Wohneigentimerge-
meinschaften meist die Erfahrung mit umfassenden Sanierungsprojekten. Die Risi-
ken, die mit Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen verbunden sind, schre-
cken sowohl Hausverwalter als auch Eigentiimer ab. Die Hausverwalter selbst kén-
nen in der Regel die technische Beratung nicht leisten. Der hohe finanzielle Aufwand
fur die fachliche Beratung und Steuerung von Sanierungsmalinahmen durch Energie-
berater, Architekten und Projektsteuerer wird jedoch von vielen Eigentimern ge-
scheut. Oft haben Wohnungseigentiimergemeinschaften Probleme, die erforderlichen
drei qualifizierten Angebote flir Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen zu er-



halten. Denn einige Handwerker und Architekten meiden Wohnungseigentiimerge-
meinschaften wegen des erhéhten Abstimmungsbedarfs. So missen Gemeinschaf-
ten zunehmend bereits flr die Erstellung qualifizierter Angebote ein Honorar bezah-
len.

Von der anstehenden Novelle des Wohnungseigentumsgesetztes erwarten die be-
fragten Experten mehr rechtssichere Beschlisse der Wohneigentiimergemeinschaf-
ten. Sie fordern eine zusatzliche Qualifizierung der Verwalter beim Thema Sanie-
rungsprojekte. Fir die Eigentiimer sei eine friihzeitige und sachgerechte Information
zu den Vorteilen, zur Wirtschaftlichkeit und zum Ablauf von Sanierungs- und Moder-
nisierungsprojekten nétig. Der damit verbundene zusatzliche Aufwand fur externe Be-
rater sollte angemessen honoriert werden, da sich deren Einsatz insgesamt fir Woh-
nungseigentimergemeinschaften lohnt. Auf3erdem sollten 6ffentliche Beratungsange-
bote wie beispielsweise im energetischen Bereich haufiger genutzt werden.

Differenzierte Finanzierungsmodelle entwickeln

Zum Thema Finanzierung sind die Einschatzungen der befragten Experten unter-
schiedlich. Die finanzielle Leistungsfahigkeit der jeweiligen Eigentimer ist demnach
sehr unterschiedlich. Einig sind sich die Experten darlber, dass Forderangebote wie
der KfW angesichts niedriger Kreditzinsen oft nur eine geringe Impulswirkung entfal-
ten, auch wenn einzelne Eigentimer durchaus Kapitalbedarf bei der Zahlung von
Sonderumlagen haben. Die Zuschussprogramme werden vor allem von erfahrenen
Eigentimern in Anspruch genommen. Mehrfach merkten die befragten Experten an,
dass Banken oft nur ungern Wohneigentimergemeinschaften finanzieren. Dabei wer-
den vor allem unterschiedliche Interessen und Handlungsmadglichkeiten der Eigentu-
mer sowie die Haftung als Probleme genannt. Um friihzeitig Finanzierungsfragen zu
klaren, fordern die Experten eine aktive Moderation der Interessen und Ziele der Ei-
gentimer durch die Hausverwaltungen. Sie regen an, flr die unterschiedlichen Woh-
nungseigentiimergemeinschaften differenzierte Finanzierungsinstrumente zu entwi-
ckeln. Mehrfach wird auch die Forderung nach gesetzlichen Vorgaben zur Bildung
von Ricklagen erhoben. Diese sollten differenziert nach Baujahr und Sanierungszu-
stand der Objekte erfolgen.

Offentliche Férdermoglichkeiten nutzen

Laut Studie kdnnte eine strategische Kombination von Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen in Wohnungseigentimergemeinschaften mit lokalen Férdermdg-
lichkeiten neue Impulse setzen. Notwendige Sanierungsmalinahmen sollten frihzei-
tig mit den Stadten und Gemeinden abgestimmt werden. Das Entwicklungsprogramm
Landlicher Raum (ELR) sowie die Stadtebauférderung des Landes kdnnen dafur
ebenfalls genutzt werden.



Arbeitsgemeinschaft Baden-Wiirttembergischer Bausparkassen (ARGE)

Die Arbeitsgemeinschaft Baden-Wirttembergischer Bausparkassen (ARGE) wurde
von den im Land anséassigen Instituten Bausparkasse Schwabisch Hall AG, Deutsche
Bausparkasse Badenia AG, LBS Landesbausparkasse Stdwest (vormals LBS Ba-
den-Wiurttemberg) und Wustenrot Bausparkasse AG ins Leben gerufen. Die Arbeits-
gemeinschaft versteht sich als Einrichtung zur Erérterung von Themen, die unmittel-
bar oder mittelbar fir die Wohnungseigentumsbildung als Baustein flir solide Vermé-
gensbildung, sichere private Altersvorsorge und fur gesellschaftspolitische Stabilitat
relevant sind. Sie will auf der Landesebene Erkenntnisse und Zusammenhange ver-
mitteln und initiativ werden zu Fragen, die fur Wohnungseigentiimer und fir breite
Bevolkerungsgruppen, die zum Wohneigentum streben, von Bedeutung sind.

Die komplette Studie ,Investitionen in Wohneigentumsanlagen in Baden-Wurttem-
berg“ steht als Download unter www.arge-online.org zur Verfligung.



