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Die Eigentiimer und ihre Verwaltung: reibungslos
kommunizieren und wichtige Themen gezielt angehen.
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Aktiv werden!

Warum es sinnvoll ist, die Instandhaltungsplanung im

Immobilienbestand mithilfe des iSFP auf Klimaziele abzustimmen.

ie Anreizprogramme und For-
dertopfe fiir energetische Sanierungs-
maBnahmen sind derzeit durchaus
attraktiv und wurden in jingster
Zeit deutlich verbessert, allerdings
sind sie auch komplex. Zugleich ist
der Gebaudebestand hierzulande
uberaltert, und Verwaltungen stehen
gemeinsam mit ihren Eigentiimern vor
grofBen Aufgaben. Die Diskussion um den Mie-
tendeckel motiviert nicht gerade zu Investitio-
nen in Immobilien, Sanierung und Klimaschutz.
Knappe Budgets bzw. sparsame Eigentlimer,
plétzlich auftretende Schaden, der Mangel an
verfiigbaren Handwerkern, fehlendes oder teu-
res Material, hohe Entsorgungskosten, komplexe
Fragestellungen, steigende Anspriiche an Kom-
fort und der Wunsch, die Nebenkosten zu senken,
wollen berlicksichtig werden. Zusdtzlich steigen die
Energiekosten, u. a. durch die CO,-Abgabe. 17,3 Cent/Liter Heizdl
werden es im Jahr 2025 sein. Das bedeutet im Vergleich zu heute
ca. 30 Prozent mehr bei den Energiekosten. Bei der Nutzung von
Photovoltaik [6st der enorme administrative Aufwand hohe Prozess-
kosten aus, was die Energiewende in diesen Bereichen verlangsamt
und ihn fiir Wohnungseigentiimergemeinschaften wirtschaftlich
unattraktiv macht.

Aktuell wird lediglich ein Prozent der Immobilien saniert — leider!
Seit Jahren bemiiht man sich darum, Eigentiimer zur Auflésung
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Sinnvoll ist es, auf 80 Jahre das
1,5-Fache der Herstellungs-
kosten eines Gebadudes zu

reinvestieren.

des Sanierungsstaus zu bewegen, ihnen transparent zu machen,
wie sinnvolle Instandhaltungsplanung geht, im Optimalfall nach
der Petersschen Formel. Sie sieht auf 80 Jahre die Reinvestition des
1,5-Fachen der Herstellungskosten eines Gebaudes vor und kommt
bei tiblichen Wohngebauden auf Instandhaltungskostenvorschiisse
von 1,50 Euro bis 2,00 Euro /Quadratmeter Wohnflache und Monat.
Hat man es mit einer geringeren Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage
zu tun, besteht schon jetzt Handlungsbedarf. Wie aber flihrt man
nun beide Notwendigkeiten auch noch zusammen, die Instandhal-
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Investitionen so tatigen,
dass der Wohnkomfort
steigt und zugleich die

Nebenkosten sinken

tung und die energetische Sanierung? Was macht man, und was
zuerst? Wie kdnnen Investitionen so getatigt werden, dass der
Wohnkomfort steigt und die Nebenkosten gleichzeitig sinken?

Sanierung vs. Instandhaltung

Die Lebensdauer von Bauteilen lasst sich anhand verschiedener
Tabellen bestimmen, die auf Erfahrungswerten beruhen. Dem-
nach halt ein Dach theoretisch ca. 50 bis 100 Jahre. Praktisch
bekommen wir es in jiingster Zeit haufig mit defekten Unter-
spannbahnen unter den Ziegeln aus den 70er/80er Jahren
zu tun. So kommt es trotz intakter Ziegel zu Undichtigkeiten,
auch wenn so manches Dach erst 30 Jahre alt ist. Viele Fas-
saden werden nur alle 20 Jahre neu gestrichen, mit Warme-
dammverbundsystem vielleicht alle zehn bis 15 Jahre, je nach
Dachiiberstand und Ausrichtung. Das Gleiche gilt fiir Wandab-
dichtungen im erdberiihrenden Bereich, die Kanalisation inner-
halb und auBerhalb des Gebaudes, Fensterbeschlage und die
Gebaudeinfrastruktur, also Wasser-, Abwasser- und Heizungs-
leitungen, Heizflachen und Elektrik. Dabei lassen sich sogar
mit der Optimierung der Heizung durch einen hydraulischen
Abgleich mit wenig Aufwand erhebliche Energieeinsparungen
erzielen! Als Betreiber kann man nun den Status jedes dieser
Bauteile in Bezug auf Qualitét, Zustand und Restnutzungsdauer
sowie mogliche Sanierungskosten mit Angeboten oder durch
die Hinzuziehung eines Fachmannes bewerten lassen. Um den
Komfort zu steigern und zugleich Kosten zu senken, muss es
dabei aber auch darum gehen, wie und an welchem Bauteil
welche Energieeinsparung realisiert werden kann.

Hier bietet sich der individuelle Sanierungsfahrplan (iSFP)
an, um einen ersten Eindruck von den moglichen Sanie-
rungsoptionen, Férdermoglichkeiten und der Wirtschaft-
lichkeit zu erhalten. Der Fahrplan selbst, aber auch, ihn auf
der Eigentiimerversammlung zu erldutern, wird sehr attrak-
tiv geférdert — mit vielen Vorteilen fiir Verwaltungen bzw.
Immobilienbetreiber: Fachleute, die sich mit der Materie und
dem Prozedere auskennen, erkldaren vor Ort, in der Eigen-
tiimerversammlung, was zu tun ist, und stehen als neutrale
Dritte und Sachverstandige Rede und Antwort, wenn es ggf.
um recht hohe Investitionssummen geht.

Der Weg zum iSFP
Beim iSFP erfolgt im ersten Schritt eine standardisierte Auf-
nahme des Gebaudes. Hier sollten der Verwaltungsbeirat bzw.
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interessierte Eigentiimer bereits dabei sein, um auch personliche
Interessen platzieren zu kénnen. Dann wird gerechnet und der iSFP
erstellt. Vorgestellt und erklart wird er in der dann folgenden Eigen-
tiimerversammlung, in deren Rahmen auch bereits die Anpassung
der Instandhaltungsplanung an die kiinftigen energetischen Ziele
beschlossen werden sollte. Daraus ergibt sich eine Riicklagenplanung
mit Hand und FuB, auch in Bezug auf Energieeinsparungen, und alle
Eigentlimer werden ins Boot geholt. Ein weiterer Vorteil: Wurden
MaBnahmen bereits beschlossen und stehen kurz vor der Beauf-
tragung, konnen diese mit einem zusatzlichen Zuschuss von fiinf
Prozent geférdert werden. Zur Beantragung fiir eine den Forderbe-
dingungen entsprechende MaBnahme ist der iSFP mit einzureichen.

Um herauszufinden, welche MaRnahmen férderfahig sind, sollte
frithzeitig ein Gebaudeenergieberater eingeschaltet werden. So
werden von vornherein Angebote eingeholt, die Férderfahig-
keit gewdhrleisten. Die Erfahrung zeigt, dass oft nur wenig mehr
Aufwand zu treiben ist, um Férdergelder zu erhalten, sodass die
Investition abziiglich des Férderbetrags deutlich geringer ausfallt
als ohne Zuschuss. Was die Praxis auch zeigt: Viele dieser ,Geld-
geschenke” werden aus Unwissenheit ausgeschlagen. Um min-
destens 20 Prozent der Sanierungskosten geht es dabei, wenn
MaRnahmen zwar in forderfahiger Qualitdt ausgefiihrt werden,
der Bauherr aber das Férderprogramm nicht kennt oder nicht
weil, wie man die Mittel beantragt.

Die neue Rolle der Verwaltung

Mit dem Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz hat sich fiir
Verwaltungen viel verdndert. Zum einen ist die Verantwortung
gestiegen, damit einhergehend gibt es die Verpflichtung zur Auf-
klarung der Eigentlimer, zum anderen wurde die Beschlussfassung
deutlich vereinfacht.

Aktuell zwingen der Klimaschutz und zunehmende Extremwetter
zur veranderten Sicht auf den Gebaudeschutz, z. B. im erdber(h-
renden Bereich: Was, wenn die 60 oder mehr Jahre alte Wasser-
zuleitung plotzlich bricht und den Keller flutet? Ware das Haus
einem der Stiirme der letzten Jahre — Kyrill 2007, Emma 2008,
Xynthia 2010, Christian und Xaver 2013, Niklas 2015, Xavier und
Heward 2017, Frederike 2018 — gewachsen gewesen?

So geht man’s praktisch an.
Zunichst sollte eine Beschlussfassung zur Erstellung des iSFP
herbeigeflihrt und der Gebaudeenergieberater beauftragt wer-

den. Liegt der iSFP vor, kénnen in den nachsten 15 Jahren fiir die
Umsetzung von MaRnahmen aus diesem Fahrplan jeweils finf

So mancher Gebaude-
schaden bietet Anlass, um

energetisch zu sanieren.
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Der Sanierungsfahrplan
dient auch als Instrument fur

eine Riicklagenplanung mit
Hand und Fuls.

Prozentpunkte mehr Férderung beantragt werden. Fiir Verwaltun-
gen, die hier tatig werden, ist dies sicherlich ein Kompetenzbeweis
und zudem eine Befreiung aus der Haftung dafiir, die notwendi-
gen Schritte zur energetischen Sanierung unterlassen zu haben.
Spatestens dann, wenn die CO,-Abgabe sich bei Eigentiimern auf
der Kostenseite bemerkbar macht, wird die Frage nach der Haf-
tung fiir mangelnde Aktivitaten laut werden.

Aus der Not eine Tugend machen

So mancher Gebaudeschaden Idsst sich als Anlass fiir eine energe-
tische Ertiichtigung oder Sanierung nutzen: Die Sanierung eines
Sturmschadens am Dach kann ggf. sogar mit den Mitteln des Ver-
sicherers und geringen Mehrkosten eine forderfahige MaRnahme
sein, wenn sie so ausgefiihrt wird, dass die energetischen Eigenschaf-
ten des Bauteils bestenfalls sogar um bis zu 90 Prozent verbessert
werden. In der Praxis kann dies zu signifikanten Einsparungen von
20 bis 25 Prozent des Gesamtenergieverbrauchs des Gebaudes
fithren und somit auch zu geringeren Grundkosten fiir alle Nutzer,
was Vermietern bei gleicher Warmmiete einen hoheren Ertrag ihrer
Investition ermdglicht. Wo Kosten sinken, kdnnen Eigentlimer eher
investieren — letztlich mit geschenktem Geld aus Forderprogram-
men. Werden diese Investitionen nicht getatigt, wird zu kldren sein,
ab wann Verwaltungen hier auf Schadensersatz verpflichtet werden
kénnen, und ob nicht bereits die unterlassene Beschlussfassung zur
Vorbereitung notwendiger MaBnahmen Grund dafiir bietet. Allein
das Haftungsrisiko sollte zum Handeln motivieren.

ENERGIEBERATUNG er ISFP

Die Gebaudeenergieberater der Energie-Effizienz-
Expertenliste des Bundes (www.energie-effizienz-
experten.de), im Gebaudeenergieberater Ingenieure
Handwerker — Bundesverband e. V. (GIH) (www.gih.
de) oder beim DEN (www.deutsches-energieberater
netzwerk.de) stehen als neutrale Sachverstandige
und qualitatsgepriifte Anlaufstellen zur Verfiigung.
Die Qualitat der Leistungen wird durch regelmaRige
Stichproben des Bundes tiberwacht und zusatzlich
durch Weiterbildungspflichten gesichert.

Einen Uberblick zum iSFP gibt es auf der Website
des GIH: https://t1p.de/ofimy




