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Stellungnahme des GAW an die AG Ill des Energiegipfels

Stand und Perspektiven der energetischen Gebdudesanierung bei
Wohnungsunternehmen



Vorwort

Die vom GdW und seinen Regionalverbanden vertretenen rd. 3.000
Wohnungs- und Immobilienunternehmen, die einen Bestand von
rund 6,2 Mio. Mietwohnungen in Deutschland verwalten und be-
wirtschaften, haben in ihrem Gebdudebestand bereits im Jahr 2005
das von der Bundesregierung ftr 2012 gestellte sektorbezogene
Kyoto-Ziel zur Minderung der CO,-Emissionen Ubererfillt. Dies ist ein
wichtiger Erfolg und ein Beitrag der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft zur Energieversorgungssicherheit in Deutschland. Es ist gleich-
zeitig Ansporn, auf der Grundlage des bereits Erreichten die Effizienz
des Energieeinsatzes noch weiter zu verbessern und auch in Zukunft
zur nachhaltigen Versorgungssicherheit in Deutschland beizutragen.

Der Verbandstag des GdW hat im November 2006 die EntschlieBung
»Sichere und effiziente Energieversorgung zu tragbaren Kosten”
verabschiedet [1]'. Das Ziel der im GdW zusammengeschlossenen
Wohnungs- und Immobilienunternehmen ist es, die Energieversor-
gung der Wohnungen auch in Zukunft zu tragbaren Kosten zu ge-
wabhrleisten. Die weitere Steigerung der Energieeffizienz im Gebau-
debestand unserer Wohnungsunternehmen wird maBgeblich durch
folgende Faktoren bestimmt:

- Energieeinsparpotenziale kdnnen nur unter Beachtung der Wirt-
schaftlichkeit erschlossen werden. Das gilt auch fur die innovati-
ven Anwendungen neuester Techniken.

- Durch umfassende Modernisierung wurden in den neuen Lan-
dern in den letzten Jahren die Energieeinsparpotenziale im dau-
erhaft zur Vermietung vorgesehenen Bestand bereits weitgehend
ausgeschopft.

- Inden alten Landern mussen in den ndchsten Jahren insbesonde-
re die Bestande der 50er bis 60er Jahre an die sich andernde
Nachfrage angepasst werden. Dabei werden auch erhebliche
energiesparende MaBnahmen umgesetzt werden.

Auf dem Energiegipfel im Marz 2006 wurden 3 Arbeitsgruppen ein-
gesetzt, die Vorschldage zu zentralen Fragen auf dem Weg zu einem
energiepolitischen Gesamtkonzept der Bundesregierung entwickeln
sollen. Das Thema Energieeffizienz ist in der Arbeitsgruppe 3 ange-
siedelt. Da der GdW nicht als Teilnehmer zum Energiegipfel bzw. der
entsprechenden Arbeitsgruppe berlcksichtigt wurde, stellen wir
hiermit die umfangreichen praktischen Erfahrungen der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft zu Einspar- und Effizienzeffekten der Ge-
baudesanierung flr die entsprechende Unterarbeitsgruppe zum , Ak-
tionsprogramm Energieeffizienz” zusammen und bitten um Berlck-
sichtigung bei der Erstellung des Aktionsprogrammes.

Im Folgenden werden der Stand und die Perspektiven der energeti-
schen Gebaudemodernisierung aus wohnungswirtschaftlicher Sicht
dargestellt, Wege zur ErschlieBung weiterer Potenziale aufgezeigt
und

! Siehe Literaturverzeichnis Seite 10



Vorschlage fir den Abbau von Hemmnissen und die Schaffung von
Anreizen in den Bereichen

- Mietrecht

- Steuerrecht

- Forderung des Einsatzes erneuerbarer Energien sowie
- Wettbewerb und Preistransparenz.

unterbreitet.



Inhalt

1
Erreichter Stand der energetischen Gebaudesanierung bei
Wohnungsunternehmen

1.1 Energieeffizienz / CO,-Minderung
1.2 Erneuerbare Energien

2
Perspektiven der energetischen Gebdudesanierung bei
Wohnungsunternehmen

2.1 Energieeffizienz / CO,-Minderung
2.2 Erneuerbare Energien

3
Wege zur ErschlieBung der Potenziale

3.1 Wirtschaftlicher Rahmen
3.2 Weiterentwicklung energetischer Anforderungen
3.3 Verbesserung der Rahmenbedingungen

4
Fazit

5
Literaturverzeichnis/ Weitere Informationen



1
Erreichter Stand der energetischen Gebaudesanierung bei
Wohnungsunternehmen

1.1 Energieeffizienz / CO,-Minderung

Von den 6,2 Mio. bewirtschafteten Wohnungen im GdW-
Verbandsbereich gelten 58 Prozent als vollstandig modernisiert. Sie
weisen einen modernen Standard auf. Weitere 27 Prozent der Woh-
nungen gelten als teilmodernisiert. In diese Bestande wurden durch
die Wohnungs- und Immobilienunternehmen allein seit 1992

- Uber 67 Mrd. Euro in die Instandhaltung und Instandsetzung
und

- fast 60 Mrd. Euro in die Modernisierung der Wohnungen

investiert [2]. Damit sind auch erhebliche energetische Sanierun-
gen verbunden. In den von den Mitgliedsunternehmen des GdW
bewirtschafteten Wohnungen wurden seit 1990 durch Modernisie-
rung eine Energieeinsparung - und damit bei konventioneller Ab-
schatzung in erster Naherung auch eine CO,-Minderung — von 14
Prozent erzielt [3]. Die Wohnungswirtschaft hat damit bereits jetzt
far die von ihr bewirtschafteten Bestandswohnungen ihr Sektorziel
zur Erreichung des deutschen Kyotoziels Ubertroffen. So wurden

- 27 Prozent der Wohnungen bereits energetisch umfassend
modernisiert (Warmedammung, Fenster, Heizungsanlagen)
und weitere

- 24 Prozent energetisch teilmodernisiert (durch Einzelmal-
nahmen, z.B. neue Fenster, Giebelddmmung, neue Hei-
zungsanlagen) [4].

In den neuen Bundeslandern gilt ein erheblicher Teil des Energie-
einsparpotenzials im Gebdudebereich als vorerst ausgeschopft, wie
auch bereits das Nationale Klimaschutzprogramm 2005 feststellte’.
In den 90er Jahren wurde der Nachholbedarf bei Instandsetzung und
Modernisierung abgebaut. Dies wurde in der Regel mit einer energe-
tischen Verbesserung verbunden, so dass

- in den neuen Landern 46 Prozent der Wohnungen energe-
tisch umfassend und

- 27 Prozent energetisch teilmodernisiert sind [4].

Einzelne Unternehmen haben in ihrem Bestand mit einem Heizener-
gieverbrauch von weniger als 70 kWh/(m?2a) bereits durchgangig den
Niedrigenergiehaus-Standard erreicht. Die Betriebskosten waren bis
zum Jahr 2005 in in der Regel niedriger als Mitte der 90er Jahre, die
Preissteigerungen bei den Energietragern konnten durch Einspar-
maBnahmen ausgeglichen werden.

Deutschlandweit lag der gradtagsbereinigte haufigste Kennwert” des
Energieverbrauchs von Mehrfamilienhdusern im Jahr 2002 bei ca.

? Nationales Klimaschutzprogramm, Beschluss der Bundesregierung vom 13.07.2005, S. 27
’ Modalwert - Haufigster Wert einer Verteilung von Kennwerten.



135 kWh/(m2a) (siehe Abb. 1). Der mittlere durchschnittliche Heiz-
energieverbrauch von Mehrfamilienhdusern liegt bei ca. 160
kWh/(m2a). 4
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Abb. 1: Auswertung des Energieverbrauches 2002 von ca. 250.000 Mehrfamilien-
hausern (knapp 10 Prozent des Bestandes in Deutschland), mit Heizgradtagen® be-
reinigt auf 2386 Kd

Daraus ergibt sich, dass den durch die Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen im GdW bewirtschafteten Wohnungen fur 2002 tber-
schlagig

- ca. 17 Mio. t CO, pro Jahr fir Beheizung und Warmwasser-
bereitung

zugeordnet werden kdnnen.®

Fur den Sektor Haushalte (alle ca. 39 Mio. Wohnungen in Deutsch-
land) wird im Nationalen Allokationsplan Il fir 2002 von 120 Mio. t
CO,/a ausgegangen.

1.2 Erneuerbare Energien

Mit der Nutzung erneuerbarer Energien haben die Wohnungs- und
Immobilienunternehmen Erfahrungen seit den 80er Jahren, da sie an
einer groBen Zahl von Modell- und Pilotprojekten beteiligt waren
und sind [4]. Eine generelle Wirtschaftlichkeit dieser Nutzung war
bisher nicht darstellbar.

In den letzten Jahren konnte trotzdem die Nutzung der Solarwarme
stark gesteigert werden. So stieg die installierte Flache zur thermi-
schen Nutzung der Solarenergie bei den Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen allein von 2002 bis 2005 um 55 Prozent auf fast
36.000 m2 [5]. Zu beachten ist, dass die Entwicklung groBBer Solaran-
lagen im Vergleich zu Solaranlagen fur Einfamilienhduser verhaltnis-
maBig spat erst mit den 90er Jahren einsetzte.

* Energiekennwerte - Hilfen fir den Wohnungswirt. Eine Studie der Techem AG, Eigenverlag
2005.

° Heizgradtage sind ein MaB fiir die mittlere AuBentemperatur in der Heizperiode.

¢ Uberschlagiger Ansatz: 6,2 Mio. WE, 60 m2WE, 160 kWh/(m?2a) fiir Beheizung,

30 kWh/(m2a) fur WW-Bereitung, 0,24 kg CO,/kWh



Die Photovoltaikflache stieg im gleichen Zeitraum um 190 Prozent
auf fast 33.000 m2 [5]. Dies ist vor allem ein Erfolg des Erneuerbare
Energien Gesetzes. Dem weiteren Ausbau stehen jedoch ernsthafte
steuerliche Probleme entgegen, die dringend abgebaut werden mus-
sen (siehe Kapitel 3.3).

Die Technik der Beheizung mit Biomasse - insbesondere Holzpel-
lets - hat in den letzten Jahren groBe Fortschritte gemacht. Sie kann
als weitgehend ausgereift gelten, auch wenn immer noch Detail-
probleme zu I6sen sind. Trotz der héheren Investitionskosten und des
hoheren Betriebsaufwandes wurden durch Wohnungsunternehmen
in den letzten Jahren Warmeerzeugungsanlagen auf Biomasse um-
gestellt [4].

2
Perspektiven der energetischen Gebaudesanierung bei Woh-
nungsunternehmen

2.1 Energieeffizienz / CO,-Minderung

In den neuen Landern ist ein erheblicher Teil der Energiesparpoten-
ziale im Gebaudebereich vorerst ausgeschopft. 46 Prozent der Woh-
nungen sind energetisch umfassend und weitere 27 Prozent teilmo-
dernisiert worden. Der Leerstand betrug im Jahr 2005 ca. 13 Prozent.
Das Energieeinsparpotenzial liegt hier vor allem in der Optimierung
des Anlagenbetriebs bzw. der Erhéhung des Nutzungsgrades der
Anlagen zur Heizung und Warmwasserbereitung. In den letzten Jah-
ren wurden verstarkt Optimierungsmethoden getestet, wie tempera-
turgesteuerte Durchflussregelung Gber den Rucklauf, Steuerung der
Warmwasserzirkulationsmenge entsprechend der Nachfrage, Einsatz
von Hocheffizienzpumpen, Beeinflussung der Vorlauftemperatur
durch Rickmeldung des aktuellen Warmebedarfs, die nun fur den
Einsatz bereit stehen.

Nicht in allen Objekten kann eine Optimierung durchgefiihrt werden.
Gelingt es, fur zwei Drittel der Wohnungen innerhalb von 10 Jahren
eine vollstandige Optimierung zu erreichen, kénnen folgende Effekte
entstehen:

Investition:
1,6 Mio. WE x 60 m2/WE x 1 - 5 €/m2 = 96 - 480 Mio. €
oder 9,6 - 48 Mio. €/a.

Nutzen:
1,6 Mio. WE x 60 m2/WE x 5 - 15 kWh/(m2a) = 480 - 1.440 GWh/a

Bei angenommenen mittleren CO,-Emissionen von 0,24 kg/kWh ent-
steht ein CO,-Minderungseffekt zwischen 115.000 und 346.000 t
CO/a.

Zur vollstandigen Ausschdpfung dieses Potenzials ist es neben gro-
Ben Anstrengungen der Wohnungsunternehmen auch notwendig,
Contracting im Gebdudebestand anzuwenden. Hier bestehen zur
Zeit ernsthafte Hemmnisse (siehe Kapitel 3.3).

In den alten Landern werden insbesondere die Bestande aus den
Wohnungsbauprogrammen der 50er bis 60er Jahre an die sich an-



dernde Nachfrage angepasst. Bei 1,932 Mio. Wohnungen in dieser
Baualtersklasse und einer (hohen) Annahme von 3 Prozent Moderni-
sierung pro Jahr kénnen in 10 Jahren 30 Prozent oder 0,578 Mio.
Wohnungen energetisch verbessert werden.

Investition:
0,578 Mio. WE x 60 m2/WE x 600 - 1.000 €/m2 =21 - 35 Mrd. €
in 10 Jahren, das entspricht 2,1 - 3,5 Mrd. €/a.

Zum Vergleich:
Fur 2006 waren durch die Wohnungsunternehmen in den alten Lan-
dern fir den gesamten eigenen Bestand von 3,337 Mio. WE:

- 1,9 Mrd. € fir Modernisierung und

- 2,6 Mrd. € fir Instandsetzung und Instandhaltung geplant.

Nutzen:
0,578 Mio. WE x 60 m2 x 80 - 150 kWh/(m2a) = 2,77 - 5,20 Mio.
MWh

Bei angenommenen mittleren CO,-Emissionen von 0,24 kg/kWh ent-
steht ein CO,-Minderungseffekt zwischen 665.000 und 1.248.000 t
CO/a.

Wenn alle CO,-Minderungspotenziale erschlossen werden sollen,
muss zuklnftig auch dem Stromverbrauch in den Haushalten héhere
Bedeutung beigemessen werden. Die Einsparung einer kWh Strom
bedeutet im Vergleich zur Einsparung einer kWh Warme mehr als die
dreifache CO,-Minderung und fast die 2,5fache Primdrenergieeinspa-
rung’Neben der Begrenzung des Energieverbrauches fiir Heizung
und Warmwasser sollten deshalb alle MaBnahmen zur Verminderung
des Stromverbrauches berlcksichtigt werden. Dies kann aber nur
auBerhalb der Wohnungswirtschaft Regelung finden, da die Einspar-
potenziale im Bereich des Haushaltsstroms nicht durch die Kompe-
tenzen der Wohnungswirtschaft erschlossen werden kénnen. Wie in
der Studie des Umweltbundesamtes und des Statistischen Bundes-
amtes im November 2006 festgestellt wurde, sank im Zeitraum 1995
bis 2005 der Energieverbrauch fur Heizung, wahrend der Strom-
verbrauch um 3,5 Prozent anstieg.

2.2 Erneuerbare Energien

Die weiteren erschlieBbaren Potenziale bei der Nutzung erneuerbarer
Energien lassen sich zur Zeit nicht abschatzen. Folgende beispielhafte
Einflussfaktoren werden die Geschwindigkeit des Ausbaus der Nut-
zung erneuerbarer Energien im Warmebereich stark beeinflussen:

- Preisentwicklung fir die Warmeerzeuger (Solaranlagen, Bio-
massekessel, Warmepumpen)

7 CO,-Emissionen: Strom bis zu 900 g/kwWh, Gas/Ol 200 bis 300 g/kWh
Primarenergiefaktor: Strom 2,7, Gas/Ol 1,1



- Preisentwicklung bei Holzpellets
Die Pelletpreise stiegen von 170 €/t in 2004 auf zwischenzeitlich
255 €/t im Januar 2007 (das entspricht 50 €/MWh und damit fast
den aktuellen Gaspreisen) und lagen im Marz 2007 bei 203 €/t.

- Feinstaubdiskussion bei Holzpellets

- Hohe Investitionskosten fur die ErschlieBung der Warmequelle
Erdreich bei Warmepumpen fir GroBanlagen (hohe Anzahl Boh-
rungen).

- Abbau der steuerschadlichen Bewertung von Einspeisevergu-
tungen fur Wohnungs- und Immobilienunternehmen, um die
Forderung durch das Erneuerbare Energiengesetz (EEG) in An-
spruch nehmen zu kénnen (siehe Kapitel 3.3).

- Ausschluss einer steuerlichen Benachteiligung bei der Konzep-
tion einer Férderung erneuerbarer Energien im Warmebereich.

3
Wege zur weiteren ErschlieBung der Potenziale

3.1 Wirtschaftlicher Rahmen

MaBnahmen mit dem Ziel der Steigerung der Energieeffizienz wer-
den fir die Wohnungsunternehmen vereint mit dem Ziel der Verbes-
serung der Wohnbedingungen sowie der Schaffung einer zukunfts-
fahigen Vermietbarkeit der Wohnungen. Sie mussen sich wirtschaft-
lich darstellen lassen, wobei bei begrenzten Investitionsmitteln re-
gelmaBig Zielkonflikte entstehen. Investitionsentscheidungen sind
sehr komplex, weil sie unter gleichzeitiger Berlicksichtigung vielfalti-
ger Randbedingungen getroffen werden mdssen, z.B.

der Finanzierungsmaoglichkeit
der erwarteten Standortentwicklung

des regionalen Bedarfs, u. a. in Bezug auf Grundriss,
GroBe, Barrierefreiheit

der erzielbaren Miete

dem aktuellen Zustand der Objekte

den rechtlichen und technischen Rahmenbedingungen
der Lebens- und Wartungszyklen der Gebaude.

Aus Sicht des GdW wird deshalb eine Fokussierung auf die Aus-
schoépfung der wirtschaftlichen Energieeinsparpotenziale, wie sie
z.B. der Europaische Aktionsplan zur Energieeffizienz vorsieht, be-
gruBt. Allerdings mussen die wirtschaftlich erschlieBbaren Potenziale
auch durch die Unternehmen finanziert werden. Nicht immer sind
z.B. Spielraume fur Kreditaufnahmen vorhanden bzw. die Besiche-
rung dieser Kredite ist nicht maglich.



Der strategische Ansatz der Wohnungswirtschaft zur wirtschaftlichen
ErschlieBung der Energieeinsparpotenziale besteht aus folgenden
drei Punkten:

im Interesse der Mieter und Nutzer muss sichergestellt werden,
dass ein funktionsfahiger Wettbewerb der Versorger zu ange-
messenen Energiepreisen fuhrt

der Energieverbrauch wird unter Einsatz aller wirtschaftlich ver-
tretbaren Mittel reduziert und

der minimierte Energiebedarf wird moglichst effizient, gegebe-
nenfalls unter Einsatz erneuerbarer Energien, gedeckt.

Die Wohnungswirtschaft stellt sich dieser strategischen Aufgabe mit
folgenden unternehmerischen MaBnahmen:

Das Benchmarking der Energiekosten und des Energie-
verbrauchs ist konsequent einzusetzen, um zusatzliche Potenzia-
le fur Effizienzsteigerungen zu erschlieBen.

Durch Optimierung von Regelung und Betrieb der Warme-
erzeugung und -verteilung im Bestand lassen sich mit ver-
gleichsweise geringem Mitteleinsatz erhebliche Energieeinspa-
rungen erzielen.

Planung energetischer Modernisierungen unter Portfolioge-
sichtspunkten als eine wesentliche Grundlage fur die Entschei-
dung, wann und in welchem Umfang in welche Bestdnde inves-
tiert wird.

Die Wirtschaftlichkeit des Einsatzes erneuerbarer
Energien sollte bei der Planung stets gepruft werden.

Der Energieverbrauch ist nicht nur von den energiesparenden
MaBnahmen der Wohnungsunternehmen, sondern auch vom
Verhalten und von der Mitwirkung der Mieter oder Nutzer
abhangig; insbesondere wenn die Betriebskosten, z.B. bei Trans-
fereinkommensbeziehern, diese nicht direkt belasten.

Die Nutzung bestehender oder neu zu entwickelnder Informati-
ons- und Kommunikationsmdglichkeiten, z.B. kinftig im , ver-

netzten Wohnen", zur Energieberatung der Mieter und damit
zur Reduktion von Betriebskosten ist empfehlenswert.

Synergien kdnnen durch intensiven Erfahrungsaustausch und
Publizierung von Best-Practice-Beispielen sowie durch interne und
Uberbetriebliche Nachfragebindelung beim Energiebezug ge-
nutzt werden.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft wird prtfen, inwieweit
freiwillige Selbstverpflichtungen der Wohnungsunternehmen
im GdW und seinen Regionalverbanden zur Steigerung der Ener-
gieeffizienz eingegangen werden kénnen, um damit kinftige
Regulierungen durch den Gesetzgeber tberflissig zu machen.



3.2 Weiterentwicklung energetischer Anforderungen

In Deutschland missen MaBBnahmen zur Energieeinsparung, die ver-
ordnet werden, entsprechend dem Energieeinsparungsgesetz wirt-
schaftlich sein, d.h. die zusatzlichen Aufwendungen mussen sich
Uber die Energieeinsparung wahrend der Lebensdauer der MalBnah-
me amortisieren. Die weitere Anhebung der Anforderungen entspre-
chend der nachgewiesenen Wirtschaftlichkeit auf Basis der aktuellen
Energiepreise ist daher sinnvoll und auch betriebswirtschaftlich gebo-
ten.

Aus Sicht des GdW sollten die energetischen Anforderungen aus-
schlieBlich — wie bisher in der Energieeinsparverordnung bewahrt -
Uber die Absenkung des zuldssigen Primarenergiebedarfs erfol-
gen. So besteht Handlungsfreiheit, ohne dass eine bestimmte Bau-
weise festgelegt wird.

FUr den Gebdudebestand mussen dabei weiterhin andere, moderate-
re Anforderungen als fir den Neubau gelten. Dies nicht nur auf-
grund notwendiger Ausnahmen wegen zu hoher Zusatzkosten im
Einzelfall (wie z.B. flr stark gegliederte Gebadude). Eine Erhéhung der
Anforderungen an Einzelbauteile kann groBe Schwierigkeiten fur die
EinzelmaBnahme beziiglich der Anschlisse an die unverandert blei-
benden Bauteile hervorrufen. Auch Fragen des Stadtebaus sind da-
von betroffen. Nachhaltiges Bauen hat neben einer 6konomischen
und einer 6kologischen auch eine soziokulturelle Komponente, die
nicht vernachlassigt werden darf.

Durch die Wohnungsunternehmen wurden in einer Reihe von Mo-
dellprojekten im Bestand Modernisierungen bis hin zum Passivhaus-
standard realisiert. Diese MaBnahmen zeigen, dass sie technisch
machbar, aber noch nicht wirtschaftlich sind, obwohl sie in den
meisten Fallen Gber eine zusatzliche Modellprojektférderung unter-
stUtzt wurden. DarUber hinaus zeigen die Auswertungen, dass die
Energieverbrauche oft héher als geplant sind.

Durch die EU wird der Passivhausstandard fur den Neubau, aber
auch fir umfangreiche Modernisierungen im Gebaudebestand, an-
gestrebt. Deutschland sollte dem nicht folgen, sondern demgegen-
Uber den bisher eingeschlagenen Weg der Energieeinsparverordnung
mit der stufenweisen Verminderung des zulassigen Energiebedarfs
weitergehen [6].

3.3 Verbesserung der Rahmenbedingungen

Das politische Ziel, die Energieeffizienz zu steigern, kann vor allem
Uber Anreizsysteme und nicht Uber zusatzliche Vorschriften erfol-
gen. Neue gesetzliche Regelungen schaffen immensen Informations-,
Einflhrungs- und Dokumentationsaufwand (siehe z.B. Energieaus-
weis). Sie kdnnen dariber hinaus zu unwirtschaftlichen Investitionen
fahren, die Vermieter und Mieter gleichermaBen mit Kosten be-
lasten.

Die Wohnungs- und Immobilienunternehmen benétigen fur die si-
chere und effiziente Energieversorgung ihrer Bestande zu tragbaren
Kosten vorrangig einen funktionierenden Wettbewerb und
Preistransparenz auf den Energiemarkten. Die Politik ist gefordert,
diese entscheidende Rahmenbedingung herzustellen. Die Woh-



nungs- und Immobilienwirtschaft fordert die Durchsetzung eines
Effizienzgebotes fir alle leitungsgebundenen Energietrdger und un-
terstltzt Initiativen der Lander zur Fortsetzung der Preisgenehmigung
Uber das Jahr 2007 hinaus. Der vorliegende Entwurf eines Gesetzes
zur Bekampfung von Preismissbrauch im Bereich der Energieversor-
gung wird ausdrtcklich begriBt.

Im Mietrecht konnen Anreize fir mehr Energieeffizienz im Woh-
nungsbestand geschaffen werden, die energieeffiziente Modernisie-
rungen flr Investoren attraktiv machen:

ModernisierungsmalBBnahmen, deren energetischer Standard
Uber die gesetzlichen Anforderungen - z.B. der Energieein-
sparverordnung (EnEV) - hinaus gehen, senken die Heizkosten
in besonderem Mafe, finden allerdings kaum Ber{icksichti-
gung bei den Mietentwicklungen in Mietspiegeln. Der
GdW schldgt vor, Instrumente zu entwickeln, um solche
hocheffizienten ModernisierungsmaBnahmen auch fir Inves-
toren attraktiver zu machen. DarUber hinaus sollten unver-
haltnismaBig hohe Hirden im Ankiindigungsverfahren fir
ModernisierungsmaBnahmen beseitigt werden.

Energiecontracting kann einen Beitrag zur Energieeinspa-
rung und Erhéhung der Energieeffizienz leisten, wird aber
durch hdchstrichterliche Rechtsprechung in bestehenden
Mietverhaltnissen fast unmdglich gemacht. Der GdW fordert
Entscheidungsfreiheit der Eigentimer fur das Contracting,
wenn die Mieter dadurch wirtschaftlich nicht schlechter ge-
stellt werden.

Durch das Unternehmensteuerreformgesetz und die damit vorge-
schlagene Einfihrung einer Zinsschranke, die nur noch einen be-
schrankten Abzug von Zinsaufwendungen bei der steuerlichen Be-
messungsgrundlage vorsieht, entsteht eine grundsatzliche Ver-
schlechterung der Investitions- und Finanzierungsbedingungen fir
die Wohnungs- und Immobilienunternehmen, die kiinftig Investitio-
nen auch in energetische MaBBnahmen behindern wird.

Die geplante Verrechtlichung des Marktanreizprogrammes fir
erneuerbare Energien wird durch den GdW begrii3t [8]. Schwierig-
keiten bei der Nutzung der Zuschisse ergaben sich bisher — wie auch
bei anderen Forderprogrammen - aus der beschrankten Abruffrist fur
die Forderung. Sie betragt entsprechend der Ublichen Kondition der
KfW 12 Monate im Férderprogramm , Erneuerbarer Energien”. Diese
Beschrankung der Abruffrist kann fur gréBere thermische Solaranla-
gen ein Forder-k.o.-Kriterium sein, wenn die Solaranlage in mehreren
Bauabschnitten errichtet wird, die sich innerhalb von 12 Monaten
nicht realisieren lassen. Die Abruffrist sollte insofern verlangert wer-
den oder nur fir den 1. Teilbetrag auf 12 Monate eingeschrankt
werden.

Alle Rechtsformen von Wohnungsunternehmen sollten unabhéngig
von der Struktur ihrer Anteilseigner (kommunal, kirchlich, privat) und
unabhangig von ihrer GréBe bezlglich Férderung zur Nutzung er-
neuerbarer Energien gleich behandelt werden.



Die bisher durch das CO,-Geb&audesanierungsprogramm erreich-
ten CO,-Einspareffekte sollten dazu ermutigen, schon frihzeitig eine
Fortsetzung der Férderung Uber das Jahr 2009 hinaus festzulegen.
Dies wirde gerade Wohnungsunternehmen die notwendige Pla-
nungssicherheit fir energetische ModernisierungsmaBnahmen im
Rahmen ihrer langfristigen Investitionsstrategien geben. Die Forder-
variante mit Investitionszuschissen sollte auch Wohnungsunterneh-
men alternativ zur Kreditvariante zur Verfligung stehen.

Hierzu der Hinweis: Im zurickliegenden Jahr wurden im CO.-
Gebdudesanierungsprogramm tber 2000 Kreditzusagen an Woh-
nungsunternehmen und Genossenschaften zur energetischen Opti-
mierung von 57.000 Wohnungen gegeben. Mit einem Gesamtvolu-
men von rund einer Milliarde Euro nutzen damit die professionell-
unternehmerischen Vermieter rund 30 Prozent der bewilligten For-
dermittel.

Die steuerliche Benachteiligung fir Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen bei der Ausschépfung der Férderung des Betriebs er-
neuerbarer Energieanlagen durch das EEG muss abgebaut werden.
Zur Zeit kdnnen den bisher von Gewerbe- oder Kérperschaftsteuer
befreiten Wohnungsunternehmen gravierende steuerliche Nachteile
entstehen, wenn sie Anlagen betreiben, fur die eine Einspeisevergu-
tung entsprechend EEG gewahrt wird. Diese Vergltung ist Voraus-
setzung fUr einen wirtschaftlichen Betrieb. Die Einspeisevergltung
wird von dem Bundesfinanzministerium als gewerbliche Einnahme
angesehen. Dadurch verlieren die vollsteuerpflichtigen Wohnungsun-
ternehmen die Moéglichkeit zur Inanspruchnahme der erweiterten
Gewerbesteuerkirzung. Aber auch die steuerbeginstigten Vermie-
tungsgenossenschaften kénnen ihren Status verlieren, wenn sie
durch die Einspeisevergitung die 10-Prozent-Grenze unschadlicher
gewerblicher Einklnfte Gberschreiten [9]. Bei der Konzeption einer
Forderung fur die Nutzung erneuerbarer Energien im Warmebereich
mussen steuerliche Nachteile von Beginn an vermieden werden [8].

4
Fazit

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft wird auch in Zukunft zur
Sicherung der nachhaltigen Vermietbarkeit die Energieeffizienz im
Wohnungsbestand erhéhen, wo immer dies technisch und wirt-
schaftlich moglich ist. Weitere Effizienzsteigerungen bendétigen ent-
sprechende politische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen. Die
Eigentlimer werden durch effiziente Anreize bestarkt, weitere Investi-
tionen in energiesparende MaBnahmen zu tatigen. Entsprechende
Ansatze zur Beseitigung von Hemmnissen und zur Setzung von An-
reizen werden mit dieser Stellungnahme erlautert. Auf weiterfhren-
de Informationen des GdW wird ausdricklich verwiesen. Der GdW
steht gern fur Erlduterungen, weitere Informationen und Gesprache
zur Verfligung.
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Literaturverzeichnis/ Weitere Informationen

Weitere Informationen finden Sie in folgenden Veréffentlichungen,
die Sie beim GdW kostenfrei beziehen kénnen:

[1]
2]
3]

[10]

[11]

Energiestrategie des GAW vom November 2006
Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2006/2007

Daten zur Erfullung des Kyotoziels fir Wohnungen im Bestand
vom Juli 2006

Zweiter GdW-Branchenbericht: Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Deutschland — wirtschaftlicher Erfolg durch Inno-
vation, 2006

Unterlage zur Jahrespressekonferenz des GdW vom 5. Juli
2006

Stellungnahme zum Griinbuch Energieeffizienz der EU vom
Marz 2006 (deutsch und englisch)

Stellungnahme zur Richtlinie Gber Endenergieeffizienz und
Energiedienstleistungen vom Juli 2007

Stellungnahme zum Konsultationspapier des BMU zur Nutzung
erneuerbarer Energien im Warmemarkt (Warmenutzungsge-
setz) vom Juli 2006

Briefwechsel mit BMF zur steuerlichen Behandlung der Ein-
speisevergltung bei Photovoltaik vom Juni 2006

Stellungnahme zum Entwurf des Unternehmensteuerreformge-
setzes vom Februar 2007

Stellungnahme zum Referentenentwurf der Energieeinsparver-
ordnung vom Dezember 2006
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