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Sanierungsstrategien fiir Immobilienbestinde

Die Immobilienverwaltungen als
zentrale Akteure der Warmewende

Laut Zensus 2022 werden ungefahr 70 Prozent der Heizungsanlagen des deutschen Gebaudebestandes noch mit Gas
oder Ol betrieben. Um gemaR den gesetzlichen Vorschriften bis zum Jahr 2045 einen klimaneutralen Gebaudebestand
zu erreichen, besteht erheblicher Handlungsbedarf. Die Immobilienverwaltungen sind dabei zentrale Akteure, um
schrittweise die Umstellung der Warmeversorgung des Gebaudebestands zu erreichen.

Das Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
schreibt die schrittweise Reduzierung
der Treibhausgas-Emissionen bis zur
Treibhausgas-Neutralitat bis 2045 vor.
Dies erfolgt auch, um die Klimaziele der
Europaischen Union zu erreichen, denn
bis 2050 soll die EU klimaneutral werden.

Das Gebadudeenergiegesetz (GEG) leitet
den schrittweisen Umstieg auf klima-
freundliche Heizungen ein und verlangt
die Nutzung von erneuerbaren Energien
bei allen neuen Heizungen, dabei ist die
Wahl der Warmetechnik technologieoffen:

e Anschluss an ein Warmenetz
e Elektrische Warmepumpe
e Stromdirektheizungen

e Hybridheizungen (Erneuerbare Energien
plus anteilig Gas- oder Olheizung)

e Heizung auf der Basis von Solarthermie

e H2-Ready-Gasheizungen (auf 100 Pro-
zent Wasserstoff umristbar)

Das Warmeplanungsgesetz (WPG) schreibt
vor, dass Kommunen mit mehr als
100.000 Einwohnern bis spatestens Ende
Juni 2026 einen Warmeplan vorlegen
missen. Kommunen mit weniger als
100.000 Einwohnern haben dafiir noch
bis Ende Juni 2028 Zeit. Dabei wird
das Gemeindegebiet in voraussichtliche
Warmeversorgungsgebiete eingeteilt. Die
Kommunen mussen also fur ihre Ge-
meindegebiete oder Teile des Gemeinde-
gebiets festlegen, wo eine Warmeversor-
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gung Uber ein Warmenetz oder ein Wasser-
stoffnetz erfolgen kann. AufRerdem planen
sie, wo die Warmeversorgung voraus-
sichtlich dezentral, das heifSt durch indi-
viduelle Heizungsanlagen der Gebaude-
eigentumer, erfolgen muss.

Handlungsstrategie fiir
Immobilienverwaltungen

Der Handlungs- und Informationsbedarf
fir Immobilienverwaltungen ist enorm.
Der Verwaltungsbhestand ist gebaude-
bezogen zu analysieren. Die Eigentimer
oder Eigentimergemeinschaften sind
individuell zu informieren und zu be-
raten. Zentrale Grundlage ist dabei die
Kommunale Warmeplanung.
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Schritt 1: Feststellung der Objekte ohne
energetischen Handlungsbedarf
Zunachst wird der Gebaudebestand da-
hingehend analysiert, ob die Vorgaben
des GEG bereits erfillt sind, beispiels-
weise durch einen Fernwarme-Anschluss
oder Warmepumpen. Hier besteht kein
weiterer Handlungsbedarf.

Schritt 2: Bestandsanalyse auf Basis der
kommunalen Warmeplanung

Dann wird eine Analyse des Gebaude-
bestands auf Basis des kommunalen
Warmeplans durchgefihrt. Geprift wird
dabei, ob eine vollstandige oder teilwei-
se Umstellung der Warmeversorgung auf
erneuerbare Energien moglich ist. Hier
besteht Handlungsbedarf.

Schritt 3: Bestandsanalyse fiir indivi-
duelle Warmelosungen

Ebenfalls anhand des kommunalen
Warmeplans wird der Gebaudebestand
untersucht und geklart, wo eine indi-
viduelle Warmeversorgung geschaffen
werden muss. Hier besteht erheblicher
Handlungsbedarf.

Schritt 4: Information an die Eigentiimer
Alle Eigentiimer und Eigentimergemein-
schaften sollen Uber das gebaudebe-
zogene Prifergebnis informiert werden.
Daraus ergibt sich, welchen Handlungs-
bedarf es gibt und wann MaRnahmen
erforderlich sind — abhangig vom vor-
aussichtlichen Zeitraum bis zu einer not-
wendigen Umstellung, die sich wieder-
um nach der technischen Lebensdauer
der Heizungsanlage richtet. So kdnnen
Eigentimer und Immobilienverwaltun-
gen die weitere Vorgehensweise besser
planen.

Es ist empfehlenswert, eine Energiebera-
tung zu beauftragen. Damit schaffen Eigen-
timer eine fundierte Entscheidungs-
grundlage flir ihr Gebaude. Besonders
hilfreich ist dabei, dass die Beratung
fachlich kompetent und neutral erfolgt
und gleichzeitig die Immobilienverwal-
tungen bei der Umsetzung neuer Warme-
konzepte entlastet.

Schritt 5: Betrachtung des Gesamt-
zusammenhanges

Die Entscheidungen fir das kinftige ge-
baudebezogene Warmekonzept werden
zum Teil erhebliche Investitionen erfor-
dern. Diese Investitionen sind sorgsam
abzuwagen und stets in einem breiteren

Gesamtzusammenhang zu betrachten.
Dazu gehort der Grundsatz der Nachhaltig-
keit im gesamten Immobilienlebens-
zyklus. MaBgeblich sind hier die ESG-
Standards, die eine Grundlage fur Nach-
haltigkeitsstrategien und -berichte bil-
den und damit eine okologische, soziale
und okonomische Verantwortung einfor-
dern. AuRerdem sind die Auswirkungen
auf Wertermittlungen sowie auf die Ent-
wicklung von Kaufpreisen zu berticksich-
tigen.

Die wirtschaftliche Lebensdauer von Ge-
bauden betragt im Durchschnitt etwa 80
Jahre. Die technische Lebensdauer von
Heizungsanlagen hangt von der jeweiligen
Heizungsart ab: Gasheizungen erreichen
in der Regel rund 25 Jahre, wahrend
Warmepumpen etwa 18 Jahre halten.

Der energetische Zustand eines Gebaudes,
etwa dokumentiert durch den Energie-
ausweis, und das gewahlte Warmekon-
zept wirken sich zunehmend auf die
Immobilienwertermittlung aus. Diese
Faktoren bestimmen zugleich die Finan-
zierungsmoglichkeiten durch die Banken.
Gebaude mit schlechteren Energiestan-
dards erhalten haufig nur ungunstigere
Kreditkonditionen.

Auch im Bereich der Vermarktung ist
der Einfluss sichtbar. Immobilien mit
schlechten Energieeffizienzklassen wer-
den teilweise mit einem Preisabschlag
von rund 25 Prozent gehandelt.

Den Eigentlimern und Eigentimergemein-
schaften muss der gesamte Zusammen-
hang verstandlich dargestellt und erlau-
tert werden.

Schritt 6: Finale Entscheidungsfindung
anhand von Wirtschaftlichkeitskriterien
Bei der finalen Entscheidung fir ein
Warmekonzept reicht es nicht aus, allein
die einmaligen Investitionskosten zu be-
trachten. Es mussen vielmehr auch die
Kosten fur notwendige zyklische Ersatz-
investitionen in eine umfassende Ge-
samtkostenrechnung einbezogen wer-
den. Darliber hinaus ist stets zu prufen,
ob Fordermittel in Anspruch genommen
werden konnen. In diesem Zusammen-
hang kann eine Energieberatung wert-
volle Hilfestellung leisten.

Bei der Auswahl des Warmekonzepts
ist es auBerdem erforderlich, die ent-
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stehenden laufenden Warmekosten zu
kalkulieren und mogliche Preisentwick-
lungen einzuschatzen. Die geopolitische
Lage hat bereits zu erheblichen Gas-
preissteigerungen gefiihrt, deren zukinf-
tige Entwicklung schwer prognostizier-
bar ist. Hinzu kommt der Anstieg der
CO,-Steuer auf fossile Brennstoffe. Diese
Steuer lasst sich aufgrund des CO,-
Kostenaufteilungsgesetzes nicht mehr
vollstandig als Betriebskosten auf die
Mieter umlegen. Dadurch verringert sich
die Mietrendite, was fir Kapitalanleger
eine zentrale Entscheidungsgrundlage
darstellt.

Verwalter: Handelt jetzt!

Immobilienverwaltungen bereiten die
Entscheidungen der Eigentimer vor, in-
dem sie die kommunale Warmeplanung
einbeziehen, Energieberater einbinden,
Investitions- und Folgekosten kalkulieren
und die Auswirkungen der CO,-Steuer
berticksichtigen. Auf dieser Grundlage
konnen Eigentimer tragfahige Beschliisse
fassen, die eine wirtschaftlich sinnvolle
Transformation des Gebaudebestands
ermoglichen und zugleich einen Bei-
trag zu den ubergeordneten Klimazielen
leisten. ]
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