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Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

im ExWoSt-Forschungsfeld ,Kosten-
giinstige und qualitdtsbewusste Ent-
wicklung von Wohnungsobjekten im
Bestand“ wurden in sechs Modell-
vorhaben kommunale Initiativen und
Strategien zur Sensibilisierung privater
Einzeleigentiimer im Umgang mit ihren
Immobilien wissenschaftlich begleitet.
Im Laufe der Projektbegleitung wurden
in den Modellvorhaben zentrale Aspek-
te identifiziert, die in drei Sondergut-
achten vertieft untersucht wurden.

Aufgrund der sich stérker ausdiffe-
renzierenden regionalen Wohnungs-
mirkte und den damit verbundenen
unterschiedlichen Preisentwicklungen
fiir Wohnimmobilien bestehen be-
ziiglich der Wertentwicklung von In-
vestitionen in den Bestand gerade bei
kleineren Wohnungsbestinden grofie
Unsicherheiten. Im Rahmen eines Son-
dergutachtens wurden daher belast-
bare Aussagen zu den Marktchancen
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von Einfamilienhdusern und kleineren
Mehrfamilienhdusern aus den 1950er
und 1960er Jahren durch eine breit
angelegte Befragung von Experten aus
dem Bereich Finanz- und Immobilien-
wesen gewonnen.

Um einen umfassenden Einblick in
Strategien und Handlungsansitze zur
Weiterentwicklung von privaten Woh-
nungsbestinden im Zusammenhang
mit einer zukunftsfihigen Stadtent-
wicklungspolitik zu erhalten, wurden in
einem weiteren Sondergutachten aus-
landische Beispiele ausgewertet.

Durch die wachsenden Anforderun-
gen des Wohnungsmarktes und deren
Weiterentwicklung steigen der Infor-
mations- und der Beratungsbedarf der
Eigentiimer. Eine neutrale Beratung
kann den Eigentiimern eine wesentli-
che Entscheidungshilfe bieten. In allen
sechs Modellvorhaben des ExWoSt-For-
schungsfeldes bieten die Kommunen
Informationen und Beratungen an. In
einem dritten Sondergutachten wurden

deshalb Ansétze zur Sicherstellung der
Neutralitit von Beratungsangeboten
untersucht.

Die drei Sondergutachten liegen inzwi-
schen vor. Die wesentlichen Ergebnisse
werden in diesen ExWoSt-Informatio-
nen vorgestellt. Die beiden Sondergut-
achten zu den Marktchancen und zu
den ausldndischen Erfahrungen wer-
den zusétzlich als Downloads auf der
Homepage des BBR zur Verfiigung ge-
stellt.

Nachdem nunmehr die Experimentier-
phase in den sechs Modellvorhaben
und die Sondergutachten abgeschlos-
sen sind, wird das Gesamtforschungs-
feld ausgewertet. Die Ergebnisse wer-
den voraussichtlich bis Ende 2008
vorliegen.

Thre
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Marktchancen

Hintergrund

Bei der Projektumsetzung
Modellvorhaben hat sich gezeigt, dass
fiir die Beurteilung der Zweckmifiig-
keit von baulichen Mafinahmen die
Frage nach deren Wirtschaftlichkeit
mitbetrachtet werden muss. Fiir das
Forschungsfeld sollten daher fiir die
Auswertung der Modellvorhaben zu-
sétzliche fundierte Informationen iiber

in den

die Wirtschaftlichkeit von Investitionen
in die untersuchten Wohnungsbestdande
gewonnen werden. Bauliche Anpassung
und marktgerechte Inwertsetzung von
Bestandsimmobilien miissen sich vor
dem Hintergrund der Preisentwicklung
und der Verdnderung baulicher Quali-
titen beim Neubau einem Vergleich vor
allem unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten stellen. Die Diskussionen, die
zu diesem Thema im Verlauf der Bear-
beitung des Forschungsvorhabens ge-
fithrt wurden, haben deutlich gemacht,
dass die Wissensbasis tiber die Markt-
entwicklung fiirkleinere Wohnbestands-
objekte noch relativ gering ist. Allein die
Expertenmeinungen in den ausgewihl-
ten Kommunen erschienen als empiri-
sche Basis fiir eine Beurteilung dieser
Frage zu wenig reprisentativ. Daher
wurde das IfS Institut fiir Stadtforschung
und Strukturpolitik GmbH beauftragt,
eine telefonische Befragung von Exper-
ten aus der wohnungswirtschaftlichen
Praxis durchzufiihren. Diese Befragung
wurde im September und Oktober 2007
in Zusammenarbeit mit der USUMA als
Feldinstitut durchgefiihrt. Die Ergebnis-
se der Studie werden im Folgenden zu-
sammengefasst dargestellt.

Methodik

Die Befragung zielte auf zwei Gruppen
von Experten, die im Rahmen ihrer
Tatigkeit regelmdfliig mit der Wertent-
wicklung von Bestandsimmobilien be-
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Einschdtzung der Marktchancen von Reihenhdiusern,
Einfamilienhdusern und kleinen Mehrfamilien-
héiusern aus den 1950er und 1960er Jahren

fasst sind: Mitarbeiter der Kreditab-
teilungen von Sparkassen, Volks- und
Raiffeisenbanken sowie Grundstiicks-
und Gebaudemakler.

Es wurde eine nach Bundesldndern,
soziotkonomischen Rahmenbedin-
gungen und Stadtgréfien geschichte-
te Stichprobe gebildet, um einerseits
eine zu grofle Beteiligung von Be-
fragten in Grof3stddten zu vermeiden.
Andererseits sollte dies sicherstellen,
dass bei der Auswertung unterschied-
liche rdumliche Kategorien Beriick-
sichtigung finden kénnen, da sich die
regionalen Wohnungsmérkte zuneh-
mend ausdifferenzieren.

Befragt wurden jeweils 275 Experten
pro Gruppe, d.h. es sind insgesamt
550 Interviews durchgefiihrt worden.
Alle Befragten hatten vorab angege-
ben, dass sie die untersuchten Im-
mobilien aus den 1950er und 1960er
Jahren vermitteln oder finanzieren.
Die ganz iiberwiegende Mehrzahl der
Befragten war lokal oder regional, nur
10% tiberregional tdtig. Im Durch-
schnitt waren die Makler seit 18 Jahren
in ihrem Gewerbe aktiv. Gegenstand
der Befragung waren die Gebéude-
typen, die sich im Verlauf des For-
schungsfeldes als besonders relevant
fiir Anpassungsmafinahmen heraus-
gestellt hatten. Um es den Befragten
zu erleichtern, diese zu beurteilen,
wurden ihnen vor dem eigentlichen
Interview eine idealtypische Beschrei-
bung sowie ein beispielgebendes Foto
zu jedem Gebdudetyp als schriftliches
Kurz-Briefing (Datenblatt) mit einem
idealtypischen Foto zugeschickt (vgl.
Abbildung Seite 5). Es wurde jeweils
die Zahl der Verkaufsfélle erhoben, an
die sich die Befragten fiir die einzel-
nen Gebdudetypen erinnern konnten.

Ergebnisse

1. Allgemeine Marktbedingungen
Zunichst sind die Experten um eine Ein-
schétzung der allgemeinen Marktlage fiir
Wohnimmobilien gebeten worden. Um
gegebenenfalls unterschiedliche Dynami-
ken abbilden zu konnen, wurde nach der
Einschitzung der Marktlage selbstgenutz-
ter Immobilien einerseits und von Miet-
objekten andererseits gefragt. Die Fragen
bezogen sich noch nicht auf die exempla-
rischen vier Bautypen, sondern auf selbst-
genutzte Objekte und Mietobjekte ganz
allgemein. Ziel war es, einen Bezugsrah-
men fiir die Einschitzung der Marktlage
der vier im Fokus stehenden Gebaudety-
pen zu gewinnen. Bei den selbstgenutz-
ten Wohnimmobilien wurden zusitz-
lich die Einschdtzung der zukiinftigen
Markt-entwicklung sowie die Beurteilung
verschiedener Lagetypen erfragt.

Die aktuelle Nachfrage nach Wohnim-
mobilien wird von den Befragten
zuriickhaltend eingeschétzt. Sowohl
bei den selbstgenutzten Immobilien als
auch bei den Mietobjekten wird sie nur
von knapp einem Fiinftel der Befragten
als hoch bezeichnet. Bei den selbstge-
nutzten Immobilien registrieren die Be-
fragten tiberwiegend eine mittlere, bei
den kleineren Mietobjekten mehrheit-
lich eine geringe Nachfrage. Fiir beide
Gruppen stellen etwas mehr als 40%
der Befragten eine Abnahme der Nach-
frage in den letzten drei Jahren fest.
Die Marktbedingungen fiir die selbst-
genutzten Immobilien werden etwas
positiver eingeschétzt.

Die Beurteilung der aktuellen Marktbe-
dingungen fallen bei selbstgenutzten
und bei Vermietungsobjekten mit stei-
gender GrofSe der Stadt positiver aus. Die
Marktentwicklung der Vermietungsob-
jekte wahrend der letzten drei Jahre wird
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in grofieren Stddten positiver, in den klei-
nen Gemeinden mitunter 5.000 EW deut-
lich negativer bewertet als die der selbst-
genutzten Immobilien. Die Unterschiede
nach Regionstypen sind bei den Vermie-
tungsobjekten schwiécher ausgepragt
als bei den selbstgenutzten. Sie unter-
liegen offensichtlich in stdrkerem Maf3e
strukturell ddmpfenden Einfliissen.

Mehr als ein Drittel der Befragten rechnet
fiir die kommenden Jahre bei den selbst-
genutzten Wohnimmobilien mit einem
Anstieg der Nachfrage. Die Mehrheit
prognostiziert eine stagnierende Markt-
entwicklung. Auch hier sind die Erwar-
tungen in den grofien Stddten deutlich
positiver.

Gebdudetypen der Befragung

Bei der Einschitzung der Marktchancen
selbstgenutzter Immobilien nach Lagety-
penschneiden innenstadtnahe Lagen mit
Abstand am besten ab. Drei Viertel der
Befragten betrachten sie als gut, kaum ei-
ner als schlecht. Lagen in der Innenstadt
oder im Zentrum werden von 60% und
Stadtrandlagen von rund der Hilfte der
Befragten als gut bezeichnet. Ganz deut-
lich schlechter schneidet das Umland
ab, selbst bei Gemeinden mit weniger als
5.000 Einwohnern. Die hohe Gunst von
innerstddtischen und innenstadtnahen
Lagen tritt in den Grof$stddten am deut-
lichsten hervor, allerdings werden sie in
schrumpfenden Regionen etwas zuriick-
haltender bewertet. Fiir die in den Mo-
dellvorhaben behandelten Bestandsim-
mobilien stellen diese
Lageeinschitzungen
einen  grundsitzlich
positiven Faktor dar, da
sie sich ganz iiberwie-
gend in innenstadtna-
hen Lagen befinden.

2. Anpassungsinvesti-
tionen im Interesse des
Werterhalts

In den Jahrzehnten
nach dem zweiten
Weltkrieg galten Im-
mobilien in der Bun-
desrepublik Deutsch-
land im Allgemeinen
als wertbestdndige
Vermogensanlage; es
konnte mit gewissem
Recht von einem ste-
tigen  Wertzuwachs
ausgegangen werden.
Mit der zunehmenden
Differenzierung  der
Immobilienmérkte in
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Deutschland, der Zunahme des Ange-
bots und der qualitativen Verdnderun-
gen der Nachfrage ist ein Wandel festzu-
stellen. Heute ist es nicht mehr iiberall
gewihrleistet, dass die Immobilie einen
Wertzuwachs erfdhrt, in einigen Regio-
nen muss vielmehr mit spiirbarem Wert-
verlust gerechnet werden. Es ist anzu-
nehmen, dass dies die hier untersuchten
Immobilientypen in unterschiedlichem
MafSe trifft, da bei der Marktgdngigkeit
auch der Gebrauchswert eine nicht
unwesentliche Rolle spielt. Je spezifi-
scher ein Gebdude auf die Bediirfnisse
der Errichter bzw. bisherigen Selbstnut-
zer zugeschnitten ist, desto schwieriger
diirfte sich sein Verkauf gestalten.

An selbstgenutzten Immobilien werden
im Verlauf der Jahre Verdnderungen
vollzogen, die nicht in Hinblick auf eine
spdatere Verwertbarkeit durchgefiihrt
werden, sondern eine Gebrauchswerter-
hoéhung fiir den Eigentiimer bezwecken.
Mit diesen verbindet der Eigentiimer
jedoch in der Regel - quasi automatisch
- die Vorstellung von einer Wertsteige-
rung, so dass sich aus dem Anspruch ste-
tigen Wertzuwachses und den getétigten
Investitionen zum Zeitpunkt der Verdu-
erung eine Kaufpreisvorstellung ergibt,
die dem erzielbaren Preis meist nicht
entspricht. Dieser Sachverhalt hat sich
auch bei den untersuchten Verkaufsfdl-
len eindrucksvoll bestitigt. So haben die
befragten Experten in vielen Féllen bei
den Verkdufern eine falsche Marktein-
schitzung aufgrund der Uberschitzung
des eigenen Objekts festgestellt.

Nach Einschétzung der Befragten konn-
ten die Verkdufer ihre Preisvorstellungen
in der weit iberwiegenden Zahl der Fal-
le (rund 60 bis 80%) nicht durchsetzen.
Bei einem guten Drittel der VerdufSerun-
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gen mussten die Verkdufer eine Minderung
des urspriinglichen Verkaufspreises um bis
zu 15% hinnehmen, in knapp 30% der Fille
bewegte sich dieser Abschlag zwischen 16
und 30% und in 6% der Verkaufsfille lag
er iber 30%. In schrumpfenden Regionen
fallen die erforderlichen Preisnachlédsse
starker aus. Allerdings erweisen sich frei-
stthende und Reiheneinfamilienhduser
als deutlich weniger anfillig fiir ,dufSeren”
Preisdruck (vgl. Tabelle Seite 7). Hier dirf-
ten die Unterschiede in stdrkerem Mafle
den unrealistischen Preisvorstellungen der
Verldufer geschuldet sein.

Als Hauptgrund fiir die Abweichung des
vorgestellten vom erzielten Preis nennt
ein gutes Drittel der Befragten die allge-
meine Marktentwicklung. In unterschied-
lichem Umfang (Durchschnitt 8%) wird
den Immobilientypen eine spezifische
Nachfrageschwiche attestiert. In rund
17% der Fille werden bauliche Defizite
fiir die Differenz zwischen gefordertem
und erlostem Preis verantwortlich ge-
macht. Ungiinstige oder zu kleine Grund-
risse haben nur in 2% der Félle eine Rolle
gespielt, zu grofie noch seltener. In rund
10% der Verkaufsfille hat die Lage dazu
beigetragen, dass der urspriinglich gefor-
derte Preis nicht erzielt werden konnte.

In vielen Fillen wird den Verkaufern all-
gemein eine Fehleinschitzung der aktu-
ellen Marktlage unterstellt. Was vor we-
nigen Jahren noch gegolten habe, werde
nach wie vor zum Mafistab genommen,
obwohl der Markt sich dramatisch ver-
dndert habe. Eine Sonderform dieser
Fehleinschédtzung wird in den 6stlichen
Stadten beobachtet. Hier orientieren sich
einige Eigentiimer noch an den Markt-
bedingungen der frithen 1990er Jahre.

Unabhéngig von den Investitionen, die
ein Eigentiimer zur Gebrauchswert-
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erhohung tdtigt, wurde im Verlauf der
Arbeit in den Modellvorhaben die Fra-
ge aufgeworfen, ob es sinnvoll sei, vor
einem Verkauf bauliche Mafinahmen
mit dem Ziel einer Wertsteigerung oder
zum Erhalt des Gebdudewerts durchzu-
fithren. Nur 15% der befragten Experten
geben an, den Verkédufern die Durchfiih-
rung solcher MafSnahmen vor dem Ver-
kauf zu empfehlen. Bei der Minderheit,
die derartige Mafinahmen fiir sinnvoll
hélt, tiberwiegen energetische Mafnah-
men: die Erneuerung der Heizungsan-
lage, der Einbau neuer Fenster und die
Aufbringung einer Wirmediammung.
Die Modernisierung der Bader landet
mit einem gewissen Abstand auf dem
zweiten Platz. Nur in wenigen Ausnah-
mefillen wird die Durchfiihrung von
Grundrissdnderungen empfohlen.

Von den mehr als 80% der Befragten,
die anraten, das zu verdufiernde Ge-
biude so zu belassen wie es ist, werden
im Wesentlichen zwei Griinde ins Feld
gefithrt: Einmal das gebrauchswert-
bezogene Argument, dass die Kaufer
die konkreten MafSnahmen selbst fest-
legen sollten (,Jeder Kunde hat andere
Vorstellungen“) und zum zweiten der
wertbezogene Einwand, dass die Kosten
solcher Mafinahmen hoher seien als der
Mehrerlos.

3. Anpassung von Bestandsobjekten
unter Marktgesichtspunkten

Hauser entstehen unter jeweils konkre-
ten wirtschaftlichen und sozialen Rah-
menbedingungen. Diese prdgen Lage,
Grofle, Baustil und Asthetik der Gebéu-
de. Zusitzlich wird das einzelne Gebiu-
de von den individuellen Wiinschen
und funktionalen Erfordernissen der ur-
spriinglichen Bauherren mitbestimmt.
Jahrzehnte spéter haben sich die Rah-

menbedingungen ebenso verdndert
wie die Nutzungsanforderungen ihrer
Bewohner. Erst recht wenn das Gebéu-
de seinen Eigentiimer wechselt, muss
es sich den Anforderungen des jeweils
aktuellen Immobilienmarktes stellen.
Je nachdem wie ,nachhaltig” gebaut
und in welchem Umfang bereits mo-
dernisiert worden ist, ergibt sich ein
mehr oder weniger hoher Anpassungs-
bedarf.

Die Anpassung von Bestandsimmobi-
lien an verdnderte Marktbedingungen
stoft jedoch an wirtschaftliche Gren-
zen. Auch wenn hier subjektive Spiel-
rdaume vorhanden sind, wird sich die
Anpassung einer Bestandsimmobilie
mehr oder weniger im Rahmen der
Erstellungskosten eines vergleichbaren
Neubaus bewegen miissen. Andern-
falls sind die baulichen Defizite und
funktionalen Einschrédnkungen durch
entsprechende Preisanpassungen wett-
zumachen. Um Empfehlungen fiir die
Anpassung von Bestandsimmobilien
geben zu konnen, soll im Folgenden
dargestellt werden, wie sich nach Ein-
schédtzung der Experten die Wertent-
wicklung der Bestandsimmobilien in
den letzten Jahren dargestellt hat, wer
die Kadufer und Verkdufer der unter-
suchten Nachkriegsimmobilien waren,
welche Faktoren fiir deren Wertent-
wicklung und Marktchancen relevant
sind und wie die zukiinftige Marktent-
wicklung in diesen Segmenten einzu-
schitzen ist.

4. Wertentwicklung der Bestands-
immobilien

Von den befragten Experten, bei denen

aufgrund der langjdhrigen beruflichen

Erfahrung eine profunde Kenntnis

ihrer lokalen und regionalen Mérkte
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vorausgesetzt werden kann, wird die
gegenwirtige Marktlage ganz iiberwie-
gend zuriickhaltend bewertet. AufSer in
den siidwestlichen Regionen Deutsch-
lands berichten die meisten Befragten
iiberall von einem Riickgang der Nach-
frage wiahrend der letzten drei Jahre.
Das gilt auch fiir wirtschaftlich pros-
perierende Regionen. Lediglich in den
Grofistddten fillt die Beurteilung etwas
positiver aus.

Bezogen auf die vier Gebdudetypen, die
denBefragtenvorgestelltworden sind, er-
geben sich jedoch auffillige Unterschie-
de. Dem nach Ausstattung und Grofle
eher bescheidenen Ein- und Zweifami-
lienhaus werden ganz deutlich bessere
Marktbedingungen zugebilligt als den
anderen drei Gebdudetypen. Allerdings
wird auch hier von einem Viertel der
Befragten mit Wertverlusten in der Zu-
kunft gerechnet. Das Reihenhaus nimmt
hinsichtlich der Markteinschédtzung eine
Zwischenstellung ein, hier rechnet ein
Drittel der Befragten mit Wertverlusten.
Kleine Mehrfamilienhduser mit bis zu
sechs Wohnungen haben zwar etwas bes-
sere Marktbedingungen als der Durch-
schnitt dieser hauptsédchlich der Vermie-
tung dienenden Gebdudegruppe, aber
hier rechnet bereits jeder zweite Befragte
mit Wertverlusten. Das Schlusslicht hin-
sichtlich der Marktchancen bildet das
Einfamilienhaus mit Nebengebduden.
In mehr als 70% der Félle wird fiir die-
sen Gebdudetyp von Wertverlusten in
der Zukunft ausgegangen (vgl. Tabelle
rechts).

Es zeigt sich insgesamt, dass bei jedem
Gebdudetyp potenziell Wertverlus-
te auftreten konnen. Die Zeit ,auto-
matischer Wertsteigerungen fiir alle
Wohngebdude ist voriiber. Dennoch
sind die freistehenden Ein- und Zwei-

familienhduser, selbst unter ungiinsti-
gen Bedingungen, deutlich wertstabiler
und marktkonformer als Reihenhéuser,
kleine Mietobjekte und Objekte mit
Nebengebduden. Von einer generellen
Marktschwédche der Reihenhduser kann
den Aussagen der Experten zufolge
ebenfalls keine Rede sein. Zwar sind die
von uns untersuchten kleinen Reihen-
hiuser in Gefahr, etwas an Wert einzu-
biiflen, sie haben aber immer noch gute
Marktchancen.

5. Faktoren, die fiir Wertentwicklung
und Marktchancen relevant sind

Die Vermarktung von Wohnimmobilien
wird umso schwieriger, je spezifischer
ein Gebdude auf die Bediirfnisse seines
Nutzers zugeschnitten ist. Das zeigt sich
ganz deutlich an den Nebengebduden
und -flichen, wenn deren spezifische
Zweckerfiillung nicht mehr gegeben ist.
Bei den ehemals gewerblich genutzten
Grundstiicken schlugen zudem die Kos-
ten negativ zu Buche, die fiir eine Ent-
siegelung oder gegebenenfalls die Be-
seitigung von Altlasten anfallen. Bei den
Argumenten, mit denen die Schwierig-
keiten eines Verkaufs beschrieben wur-

Marktchancen

den, iiberwog deutlich das (zu) grofle
Grundstiick, weil es den Preis nach
oben treibt (und das mit zunehmender
Innenstadtnihe umso stirker) und zu-
dem fiir bestimmte Kéufergruppen mit
abschreckend viel Unterhaltungsauf-
wand verbunden ist.

Wenn in den Modellvorhaben die re-
lativ grofSen Grundstiicke der Wohn-
gebdude aus den 1950er und 1960er
Jahren als verkaufsforderndes Argu-
ment angefiihrt werden, so erweist
sich dies als nur teilweise richtig. Zwar
kann fiir einen Teil der Kdufer das gro-
flere Grundstiick eine Erhéhung des
Gebrauchswertes bedeuten. Andere se-
hen darin in erster Linie jedoch zusétz-
liche Belastungen. Vor allem ist fraglich,
ob der seit der Errichtung des Hauses
gestiegene Bodenwert voll mit dem
Verkaufspreis realisiert werden kann.
In innerstddtischen Lagen konnte die
Grundstiicksgrofie den Kauf derart ver-
teuern, dass sie eher als Hemmnis wirkt.
Hier miisste dann iiber eine Teilung des
Grundstiicks nachgedacht werden, was
jedoch wiederum die Wohnumfeld-
qualitdt schmailert und zudem bau-
rechtlich haufig nicht machbar ist.

Ergebnisse bzgl. Marktchancen, Preisvorstellungen und Werthaltigkeit

Wie wiirden Sie die Marktchancen eines solchen Objektes in [hrer Stadt ganz allgemein einschitzen?
Kleine Mehr- Reihonein- Ein- und Zwei- EFH mit gowerhb-
familienhiuser | familienhduser lignhduser | lichen Nebangh.

Gut 21.7%: 48.1%: 75.0%: 14,9%

Mittel 36.4%, 38.8% 21.0%: 3%

Schlecht A1 9% 134% 4.0% 54,07

Konnten die Verkaufer einer solchen Immaobilie ihre Preisvorstellung in der Regel ... 7

durchseteen 21.6% 38.8% 37 6% 19,2%

nicht durchsctzen TE 4% 651.4% 62 4% 20,8%

Meinen Sie, dass in lhrer Region solche Immobilien .

langfristig werthaltig sein warden 54 5% G5,6% TE.2%: 28,8%

etwas an Wert verlieren werden A3, 8%: 25,8% 20.6%: 38,0%

deutlich an Wert verlieren werden 11.8%, 8B 4,34%, 33 2%,
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Dass die Lage den wesentlichen Faktor
fiir die Marktchancen einer Immobilie
darstellt, gehort zu den Binsenweis-
heiten der Immobilienwirtschaft. Was
allerdings eine gute Lage ist, unterliegt
durchaus Schwankungen im Zeitver-
lauf. Auffallend ist bei der Befragung der
Experten die auflerordentlich positive
Bewertung der innerstddtischen Lagen
gegeniiber dem Umland. Bemerkens-
wert ist auch, dass eine Lage im Zen-
trum mit wachsender Stadtgrofle bes-
ser bewertet wird als die Lage in den
Randgebieten der Stadt. Insofern dro-
hen besonders unter Stagnations- und
Schrumpfungsbedingungen Bestands-
objekte im Umland eher auf Akzeptanz-
probleme zu stoflen und der Gefahr ei-
nes Wertverlusts ausgesetzt zu sein.

6. Verkdufer und Kdéufer

Als Verkdufer treten in knapp der Hilfte
der Fille dltere Menschen auf, in rund
einem Dirittel der Félle ist das Gebdude
von den Erben verkauft worden. Nicht
einmal jeder fiinfte Eigentiimerwechsel
vollzieht sich mit Verkdufern, die jiin-
ger als 50 Jahre sind. Ganz besonders
deutlich wird dieser ,spéte“ Verkauf bei
den Wohnhdusern mit Nebengebdu-
den. Sie sind ganz besonders eng mit
ihren Eigentlimern, die teilweise auch
die Erbauer sind, verbunden. Zu frithe-
ren (Lebens-)Zeitpunkten werden am
héufigsten die Reiheneinfamilienhdu-
ser verkauft.

Die untersuchten Geb&dudetypen wer-
den zum ganz {iberwiegenden Teil von
Selbstnutzern gekauft. Nur in 15% der
Verkaufsfille traten Vermieter oder
andere Nutzer als Kédufer auf. Hiervon
wiederum konzentrieren sich knapp
zwei Drittel auf die kleinen Mehrfa-

milienhduser. Die Wohnhduser mit
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Nebengebduden werden von Vermie-
tern so gut wie gar nicht erworben. Un-
ter den Selbstnutzern bilden die Famili-
en die Hilfte der Kaufer, rund ein Viertel
sind junge Paare einschliefilich der
2% Alleinerziehenden. Altere Paare und
dltere Alleinstehende stellen 12% der
Kéufer. Sie treten am ehesten bei Rei-
henhédusern und Ein- und Zweifamili-
enhdusern als Erwerber auf. Auch wenn
sie keine dominante Kéufergruppe bil-
den, ist ihr Anteil nicht unerheblich.
Ob dies auf eine Zunahme als Kaufer-
gruppe hindeutet und als Ausdruck
des demografischen Wandels gewertet
werden kann, ldsst sich ohne einen zeit-
lichen Vergleich nicht beantworten.

Unter den Kéufern befinden sich im
Durchschnitt rund 15% Personen mit
Migrationshintergrund. Am héufigsten
sind sie unter den Kédufern von kleinen
Mehrfamilienhdusern in Grofdstddten
vertreten. Hier gehort bereits fast jeder
fiinfte Kdufer zu dieser Personengrup-
pe. Gemessen an ihrem Gesamtanteil
an der Bevolkerung in Deutschland sind
sie damit zwar unterdurchschnittlich
vertreten, in Anbetracht ihrer mehrheit-
lich begrenzten Einkommensverhilt-
nisse ist das dennoch ein beachtlicher
Anteil. Sie stellen damit inzwischen
eine bedeutende Kaufergruppe dar, die
jedoch intern eine grofSe Heterogenitdt
aufweist.

7. Empfehlungen fiir die Anpassung von
Bestandsimmobilien
Einen strategischen Hintergrund der
Modellvorhaben bildet die Uberlegung,
dass Eigentiimer sensibilisiert werden
sollten, in den Bestand zu investieren,
um die Anpassung der Bestandsobjek-
te an die sich verdndernde Marktlage
zu vollziehen. In den Diskussionen war

deutlich geworden, dass die Investitio-
nen der Selbstnutzer im Wesentlichen
gebrauchswert- und nicht marktwert-
orientiert erfolgen. Zudem war die
These vertreten worden, die hochs-
te Rentabilitdt sei durch Verzicht auf
Investitionen zu erreichen.

In der Realitdt kann davon ausgegan-
gen werden, dass Selbstnutzer mehr
oder weniger kontinuierlich in ihr
Wohnhaus investieren und es dabei ih-
ren individuellen Bediirfnissen anpas-
sen. Die Investitionen miissen jedoch
nicht unbedingt den Bediirfnissen des
Marktes entsprechen. Es besteht die
Gefahr, ,am Markt vorbei zu inves-
tieren. Dies wird auch von der grofien
Mehrheit der befragten Experten so
gesehen: Gefragt, ob sie eine Moder-
nisierung vor dem Verkauf befiirwor-
ten, raten acht von zehn hiervon ab.
Dagegen spreche aus dsthetischen oder
Gebrauchswertgriinden, dass die Be-
diirfnisse und Geschmaécker von Ver-
kdufer und Kéufer zu verschieden sei-
en und dass bauliche Mafinahmen die
Verkaufschancen teilweise sogar noch
verkleinern konnen (das ,falsche“ Bad,
die ,falsche“ Heizung etc.).

Gegen die Modernisierung vor Verkauf
werden aber vor allem wirtschaftli-
che Griinde ins Feld gefiihrt. Erstens
werde eine Investition, die kurz vor
dem Verkauf getdtigt werde, durch den
Markt in der Regel nicht in voller Hohe
honoriert, die Mafinahme sei also au-
tomatisch ein Verlustgeschéft. Zudem
wiirden dem Kdufer die Moglichkeiten
zur Eigenleistung oder zur Inanspruch-
nahme von Férdermitteln genommen.
Vereinzeltwerden verschonernde Maf3-
nahmen empfohlen (Anstrich der Fas-
sade, malermaéfSige Instandsetzung der
Rdume). Zudem sollte sich das Gebdu-
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de in einem technisch befriedigenden
Zustand befinden. Insofern sollten auch
alle regelméfligen Instandhaltungsar-
beiten durchgefiihrt worden sein.

Trotz der aktuellen Diskussion um den
Energiepass und um die Notwendigkeit,
beim Wohnen aus Kosten- und Um-
weltgriinden Energie einzusparen, wer-
den von den Experten entsprechende
Mafinahmen nur selten vor dem Kauf
empfohlen. Unter dem Strich zeigt es
sich, dass der Adressat fiir Anpassungs-
investitionen nicht der Alteigentiimer
ist, sondern der Erwerber. Das hat er-
hebliche Konsequenzen fiir die Bera-
tungsangebote, die also in enger zeit-
licher Verbindung zum Kauf erfolgen
sollten. Finanzierungsberatung miisste
also mit Modernisierungsberatung und
diese mit Forderberatung verbunden
werden.

Schlussfolgerungen fiir die Problem-
stellung des Forschungsvorhabens

Die Marktchancen fiir die eher klei-
nen Reiheneinfamilienhduser aus den
ersten Jahrzehnten des Nachkriegs-
deutschlands werden weder aktuell
iiberwiegend als schlecht angesehen,
noch wird in absehbarer Zukunft ein
deutlicher Wertverlust erwartet. Das
heifdt nicht, dass es nicht auch bei die-
sen Objekten zu Preisanpassungen im
Verlauf der Verkaufsverhandlungen
kommt. Diese werden sich aber grof3-
tenteils unterhalb von 15% bewegen.
Die durchschnittlichen Preisspannen,
die von den Maklern als erzielbar an-
gesehen werden, als Mafistab fiir die
Bewertung der in den Modellvorhaben
untersuchten Reihenhduser angesetzt,
bestdtigt die in den Modellvorhaben
geduflerte Vermutung, dass die Preis-
vorstellungen der Eigentiimer teilweise

unrealistisch sind. Dies kann durch-
aus damit zusammenhingen, dass die
Preise aufgrund des schwachen Markt-
geschehens derzeit eher sinken. Aller-
dings ersetzen die pauschalen Aussagen
aus den Interviews natiirlich keine Ein-
zelbewertung der Objekte.

Von den Experten wurden die rela-
tiv bescheidene Wohnfldche oder die
meist veralteten Grundrisse so gut wie
gar nicht als Grund fiir eingeschriankte
Marktchancen genannt. Auch wurde
von denjenigen Experten, die zu einer
Modernisierung des Objekts vor dem
Verkauf rieten, nur von jedem zehnten
eine Grundrissverdnderungalssinnvolle
Mafinahme angegeben. Eine Wohnfld-
chenerweiterung (Anbau, Aufstockung)
wurde bei den offenen Nennungen als
sinnvolle Option gar nicht angefiihrt.
Die Erfahrungen der Marktexperten wei-
sen darauf hin, dass die bescheidenen
Wohnfldchen im Allgemeinen kein gra-
vierendes Vermarktungsproblem dar-
stellen. Auch die Zusammensetzung der
Kéufer (mehrheitlich Familien und ein
Viertel junge Paare) ldsst keine Riick-
schliisse auf dramatisch verdnderte
Kauferstrukturen zu. Der Anteil von
Migrationshintergrund
bleibt angesichts der soziostrukturellen
Gegebenheiten in deutschen Stddten in
einem eher bescheidenen Rahmen.

Kaufern mit

Héufiger mit Vermarktungsproblemen
konfrontiert sind Eigentiimer von klei-
nen Mehrfamilienhdusern. Fast 60%
der Kéufer sind Vermieter oder Gewer-
betreibende. Hier spielen in erster Linie
Renditeerwartungen und nicht Ausstat-
tungsdetails des Wohngebdudes eine
Rolle. Die Nachfrage wird in schrump-
fenden Regionen und in kleinen Stéd-
ten mehrheitlich als riickldufig bezeich-
net. In schrumpfenden Markten fallen
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die fiir erzielbar gehaltenen Quadrat-
meterpreise auf die Hélfte des Preises,
der in Wachstumsregionen erzielbar
ist. Dennoch rechnet auch bei diesen
Objekten eine Mehrheit der Befragten
mit einer grundsitzlichen Werthaltig-
keit. Marktstabilisierende Interventio-
nen auf kommunaler Ebene diirften bei
den kleinen Mietobjekten allenfalls in
stark riicklaufigen Mirkten und auch
nur fiir das Stadtbild pragende Objekte
angezeigt sein. Eine Férderung energe-
tischer Mafinahmen diirfte aus Klima-
schutzgesichtspunkten und zur Sen-
kung der Verbrauchskosten sinnvoll
sein. Fiir den Werterhalt der Gebdude
ist sie keineswegs zwingend geboten.

Deutlich problematischer stellt sich die
Lage fiir Einfamilienhduser mit Neben-
gebduden dar. Deren Marktchancen
werden iiberwiegend als schlecht ein-
geschétzt. Besonders in schrumpfen-
den Regionen ist die Nachfrage gering
und es lassen sich fiir derartige Objekte
nur noch sehr niedrige Preise erzielen.
Aus beiden Griinden ist es nur konse-
quent, wenn beispielsweise in Romrod
die Eigentiimer trotz ihres teilweise
hohen Alters in den Gebéduden blei-
ben. Als Verkédufer an diesen Gebduden
Mafinahmen umzusetzen, erscheint
kein vielversprechender Weg zu sein.
Zu unterschiedlich sind die Nutzungs-
vorstellungen und Gestaltungspréfe-
renzen potenzieller Kdufer. Hier wire
zu iiberlegen, ob der Riickbau iiber-
fliissiger Nebengebdude 6ffentlich
gefordert werden sollte. Bei das Stadt-
bild prdgenden Anlagen unterhalb der
Schwelle des Denkmalschutzes konn-
ten gegebenenfalls eine Instandset-
zungsférderung oder Anpassungshil-
fen angeboten werden. Beratungs- und
Forderangebote miissen sich allerdings
auch hier an die Kdufer wenden.



Auslandische Erfahrungen

Auslandische
Erfahrungen

Anlass/Ziele

Wie in Deutschland leben in allen europé-
ischen Landern grofie Gruppen der Bevol-
kerung in Ein- und Zweifamilienhdusern,
Reihenhdusern und kleineren Mehrfami-
lienhdusern (vgl. Abbildung Seite 11). In
der Mehrheit der untersuchten neun Lén-
der priagen diese Bestinde weitgehend
die allgemeinen Vorstellungen vom qua-
litdtvollen Familienwohnen. Zunehmend
jedoch wird in den untersuchten Léndern
erkennbar, dass der allgemein hohen
Wertschétzung kleiner Wohnobjekte eine
hochgradige Differenzierung von Quali-
taten, Marktchancen und differenzierten
Problemlagen gegeniibersteht.

Methodik

An der Bearbeitung des Gutachtens
unter Federfiihrung von UrbanPlus
(Berlin) wurde eine Gruppe wohnungs-
wirtschaftlich, stadtsoziologisch oder so-
zialwissenschaftlich arbeitender Wissen-
schaftler aus neun europdischen Lindern
beteiligt. In einer ersten Stufe ist ein struk-
turiertes Screening zur Vorbereitung der
Entscheidung tiber detaillierter zu unter-
suchende Léander bzw. Programmansitze
vorgenommen worden. Dazu wurden
statistische Daten zur Wohnungsversor-
gung, Nachfrage, Investitionsbedarfen
und Entwicklungstendenzen der klei-
nen Bestandsobjekte ausgewertet sowie
qualitative Einschitzungen zur Bedeu-
tung dieser Wohnungsbestdnde sowie
ggf. vorhandene Interventionsstrategien
vorgenommen. Vor diesem Hintergrund
wurden zusammen mit dem Auftragge-
ber im Rahmen eines internationalen
Expertengesprichs in Berlin die Léander
Frankreich, England, Osterreich, Ungarn
und Dénemark fiir weitere Untersuchun-
gen ausgewdhlt. In der zweiten Unter-
suchungsphase wurden die wohnungs-
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im europdischen Ausland

Umgang mit Bestandsobjekten

politischen Ansédtze in diesen Léndern
zum kleinteiligen ~Wohnungsbestand
sowie eine Auswahl von Fallstudien zu
einzelnen Programmen erarbeitet. Die
Ergebnisse dieser Fallstudien wurden
in einem weiteren Expertengesprach in
Berlin kritisch vergleichend diskutiert. Im
Rahmen dieses ExWoSt-Beitrags wird im
Folgenden das Lénderbeispiel England
stellvertretend erldutert.

Lénderbeispiel England

Die Zusammenfassung folgt dem me-
thodischen Vorgehen: Zundchst werden
die allgemeinen Daten zum Wohnungs-
bestand, die vorhandenen wohnungs-
politischen Ansédtze sowie wichtige
Akteurskonstellationen dargestellt. An-
schlieflend werden wesentliche Instru-
mente/Programme aus England sowie
deren Ubertragbarkeit erldutert.

Allgemeine Daten zum Wohnungs-
bestand in England

Im europdischen Vergleich gehort Eng-
land zu den Landern mit dem héchsten
Bestand an kleinteiligem Eigentum, der
abhingig von der Lage und insbesonde-
re dem Baujahr eine Schliisselrolle fiir
den Wohnbedarf sowohl gut situierter
Haushalte als auch armer bis drmster
Bevolkerungsschichten spielt. Mit leich-
ten regionalen Schwankungen bilden
freistehende Einfamilienhduser mit
22%, Doppelhaushilften mit 33% und
Reihenhéduser (terraced houses) mit
27% der Wohnungen den Grofiteil des
englischen Wohnungsbestands. Woh-
nungen in Mietshdusern stellen nur
17% des Gesamtsbestands dar, wobei
etwa die Hilfte der Londoner Bevdl-
kerung in Mehrfamilienhdusern lebt.
Mehr als zwei Drittel der englischen
Haushalte sind selbst nutzende Eigen-

timer, 11% wohnen privat zur Mie-
te. Diese Werte differieren wiederum
regional: Siidost-England weist 75%
selbst genutztes Eigentum auf, Lon-
don hingegen nur 59%. Der hohe An-
teil selbst genutzten Wohneigentums
beruht neben der historischen Ent-
wicklung auf dem unter der Thatcher-
Regierung eingebrachten Right-to-Buy-
Gesetz, das zum Ziel hatte, den Anteil
selbst genutzten Wohneigentums an
den existierenden Wohnformen von
58 auf 70% zu erhdhen. Durch das ob-
ligatorische Kaufangebot an Mieter des
kommunalen Wohnungsbestands hat
sich der Council-Housing Bestand in
Agglomerationen seit 1980 von 70% des
kommunalen Wohnungsangebots auf
20% reduziert. Die Verkdufe fanden fast
ausschliefilich im kleinteiligen Bestand
statt (Ein- und Zweifamilienhduser).
Mit dem Right-to-Buy-Gesetz wurde
auch Schwellenhaushalten der Zugang
zum Eigentum ermdglicht. Auf diese
Weise sollten Wohlstandsunterschiede
ausgeglichen werden.

Wohnungspolitische Ansditze

In England finden sich fiir kleine Be-
standsobjekte wohnungspolitisch wirk-
same Instrumente in dezidiert objekt-
bezogenen Ansitzen, in der Stadtent-
wicklung- und -erneuerung und - wie
in anderen europdischen Léndern
auch - zunehmend im Bereich energie-
effizienter Sanierung. Seit Mitte der
1990er Jahre werden erhebliche For-
dervolumina in integrative Sanie-
rungs- und Stadtentwicklungspro-
gramme (,,Single Regeneration Budget”
1994, ,New Deal for Communities”
1998) investiert, die auf kommuni-
kativen  Planungsprozessen/Metho-
den und definierten Partnerschaften
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zwischen staatlicher bzw. lokaler
Regierung/Verwaltung
medidren und sozial orientierten Woh-
nungsbaugesellschaften basieren. Die
bauliche wie sozialrdumliche Proble-
matik kleinteiliger Bestdnde wird mit
staatlichen finanziellen Anreizen, indi-
vidueller Prozessberatung und konkre-
ten Férderprogrammen fiir Wohnungs-
baugesellschaften, soziale Wohnungs-
bautrdger (council housing)
individuelle Eigentiimer beantwortet.
Sie zielen sowohl auf die stadtentwick-
lungs- und stddtebauliche Ebene als
auch auf die Einbindung sozialer wie
ehrenamtlicher Arbeit in die Sanie-
rungsprozesse. Aufgrund ihrer Schliis-
selrolle in der Wohnungsversorgung
finden kleine Bestandsobjekte in den
Stadterneuerungs- bzw. -entwick-
lungsprogrammen wesentlich stérkere
Beriicksichtigung als in vergleichbaren

Programmen in Deutschland.

sowie inter-

sowie

Akteurskonstellationen und die Rolle
der Housing Corporation

Die Akteurskonstellation, die sich im
Kontext von Forderprogrammen mit
den beschriebenen Problemlagen be-
fasst, zeichnet sich durch eine enge
Kooperation zwischen zentralstaatli-
chen und lokalen Verwaltungen, inter-
medidren Akteuren, sozial orientierten
Wohnungsbaugesellschaften (die in
England auch kleinteilige Mietobjekte
verwalten) und den Eigentiimern aus.
Hervorzuheben sind hierbei die betei-
ligungsorientierten kommunikativen
Planungsprozesse, die Definition lo-
kaler Partnerschaften zur Umsetzung
von Forderprogrammen und die Rolle
der Housing Corporation als QUAN-
GO (quasi non-governmental organi-
sation). Sie hat die zentrale Rolle bei
der Entwicklung von Modellprojekten

sowie der Beratung und Qualitidtskon-
trolle. Zudem verwaltet die Housing
Corporation auf Regierungsebene
Wohnungsbaufordermittel zur Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums (Nati-
onal Affordable Housing Programme
2006-08) und betreut/kontrolliert ge-
forderten Wohnungsbau. Die von ihr
initiierten Anpassungs- und Interventi-
onstypen weisen die gesamte Bandbrei-
te von stadt- und quartiersbezogener
Entwicklung,
Erneuerung und Konservierung histori-

individueller baulicher

schen Bestands auf, insbesondere hin-
sichtlich der Wirmeddmmung/CO,-Ef-
fizienz. Die Housing Corporation setzt
seit 2002 das Programm ,Decent Home
Standard“ um (angemessener Wohn-
raum fiir jedermann im Rahmen seiner
finanziellen Mittel). Es hat zum Ziel,
70% des in einem ,nicht angemesse-
nen“ baulichen Zustand befindlichen
(non-decent) und von sozial schwachen
Bewohnern genutzten Bestands gemifd
festgesetzter Mindestanforderungen bis
zum Jahr 2010 aufzuwerten. Der An-
teil als ,nicht angemessen“ bewerteten
Wohnraums wurde bereits von 45% im
Jahr 1996 auf 27% im Jahr 2001 redu-
ziert. Trotzdem leben aktuell 34% von

Auslédndische Erfahrungen

den 3,2 Millionen sozial schwachen

Haushalten in ,non-decent homes”

Der Bewertung wird dabei sowohl auf

die Wohnung als auch die Nachbar-

schaft bezogen. Als ,sozial gefihrdet”
gelten Haushalte, die aufgrund eines
zu geringen Einkommens oder Behin-
derung Transferleistungen erhalten.

,Angemessener Wohnraum“ (decent

home) erfiillt folgende Kriterien:

o Gesundheits- und Sicherheitsstan-
dards gemédfS Wohnungsbaugesetz
2004;

e ,Angemessen instandgehaltener”
Wohnraum bedeutet, dass nicht
mehr als zwei Rdume einen schlech-
teren Zustand aufweisen diirfen;

o Zeitgemdfle Technik und Einrich-
tung (Kiichen max. 20 Jahre, Bader
max. 30 Jahre alt);

o Zeitgemdfle Warmeversorgung
(Zentralheizung, Wirmeddmmung).

Monitoring zur Wohnqualitdt

Ein Schliisselinstrument im Umgang
mit den Problemen des englischen
Wohnungsbestands ist das nationale
Monitoring zur Wohnqualitét in allen
Wohneigentumsformen (English House

Anteil Einfamilienhduser am nationalen Wohnungsbestand
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Condition Survey, EHCS sowie Survey of
English Housing, SHE), das im Auftrag
des Ministeriums fiir Gemeinden und
kommunale Verwaltung (Communities
and Local Government) aufgebaut wird.
Das Monitoring fithrt Ergebnisse aus
den Komponenten Marktwertanalyse,
personliche Befragung, ggf. Vermieter-
befragung, und bauliche Untersuchung
zusammen. Damit wird gleichzeitig ein
genaues Bild der Wohnformen, der Be-
wohnerschaft und ihrer Auffassung von
Wohnen sowie ihrer baulichen und so-
zialen Nachbarschaft abgebildet. Die
Untersuchung des baulichen Zustands
wird von professionellen Gutachtern
durchgefiihrt. Es sind jdhrlich 8.000
Schliisselfille zu erheben, in denen so-
wohl eine Vor-Ort-Begehung als auch
eine personliche Befragung durchge-
fithrt wird (inkl. leer stehender Objekte
und der Befragung der Eigentiimer).
Die so gewonnene Datenbasis trdgt zu
Entwicklung, Evaluation und Monito-
ring von Regierungspolitik bei, so dass
Fordermittel effizienter bereitgestellt
werden konnen.

Aus der Sicht der Forschung ist zum
einen die in England praktizierte nati-
onale Wohnungsqualitdtsbewertung als
generelles Erhebungsinstrument (auf
Bundes- oder Linderebene) als Anre-
gung fiir die Praxis in Deutschland von
Interesse. Zum anderen wird insbeson-
dere das Beratungs-, Kommunikations-
und Vernetzungskonzept als vorbildlich
und iibertragbar angesehen. Weiterhin
erscheint der Aspekt der Entwicklung
von rechtlichen Rahmenbedingungen
und Indikatoren fiir die obligatorische
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Instandsetzungvon Objekteninschlech-
testem Bauzustand oder mit langfristi-
gem Leerstand ein wichtiger Punkt, der
- bei aller Unterschiedlichkeit der Woh-
nungsmaérkte - bei der Fortschreibung
bestehender bzw. Initilerung neuer
Instrumente in Deutschland beriick-

sichtigt werden sollte.

Housing Market Renewal Path Finders
Programme

Aufgrund massiver regionaler Dispari-
taten in der Wohnungsnachfrage und
einer zunehmenden Belastung von
Wohngebieten und Kommunen durch
anhaltenden langfristigen Leerstand
wurde 2002 das ,Housing Market Re-
newal Path Finders Programme*“ (Pio-
niere/Wegbereiter neuer Wohnungs-
mirkte) aufgelegt. Insgesamt neun
Gebiete mit massiven Wohnungsmarkt-
problemen wurden top-down, regional
selektiv und nach nationalen Kriterien
festgelegt. Hier werden ,Pathfinder-
Teams als Partnerschaften zwischen lo-
kaler Verwaltung sowie weiteren Schliis-
selakteuren des Wohnungsmarktes von
der Regierung gefordert, um auf Basis
detaillierter Zielgruppenanalysen in-
novative ~ Wohnungsmarktsstrategien
zu entwickeln. Zielsetzung ist es, bis
2010 die schwache Nachfrage in diesen
Gebieten zu beleben. Vorangegangene
gebietsbezogene Handlungskonzepte/
Strategien gegen Leerstand, soziale Aus-
grenzung und wirtschaftlichen Verfall
scheiterten. Mit dem , Pathfinder”-Pro-
gramm wird aufgrund dieser Erfahrung
nun ein ganzheitliches, tiberregionales
und an wirtschaftlicher Entwicklung

wie Marktverdnderungen orientiertes
Konzept verfolgt. Ziel ist es, diese (vor-
wiegend altstddtischen) Gebiete fiir
die noch dort lebende Bewohnerschaft
wieder lebenswert und dariiber hinaus
aufregionaler, nationaler sowieinterna-
tionaler Ebene marktfihig zu machen.
Die meisten ,Pathfinder“-Strategien
beinhalten bauliche Verdnderungen
(stddtebauliche Neuordnung, Abriss,
Neubau) sowie Mafinahmen zur Ver-
besserung des Wohnumfeldes, der
Umweltvertriglichkeit sowie von Ge-
meinwesenansitzen. Die Kommuni-
kation in diesem Prozess soll in enger
vertikaler Abstimmung zwischen dem
Ministerium, der Bewertungskom-
mission, den ,Pathfinder“-Teams und
lokalen Partnerschaften ablaufen.

Zusammenfassend und hinsichtlich
der Ubertragbarkeit ldsst sich feststel-
len, dass die differenzierte Marktana-
lyse und der iiberregionale Ansatz die
Zielgenauigkeit sowie Nachhaltigkeit
der , Pathfinder”-Projekte starken. Auf-
grund der sehr komplexen Aufgabe
und der kurzen Laufzeit des Projekts
ist in England noch nicht absehbar, ob
mit Hilfe des Projektes langfristig eine
nachhaltige Aufwertung der Gebiete
erfolgen kann.

Energy Efficiency Programmes

Gemessen an deutschen Verhiltnissen
ist der energetische Zustand der Be-
standsimmobilien in England ein noch
deutlich gréfleres Problem. Eine wei-
tere wesentliche Forderschiene fiir die
Aufwertung kleiner Bestandsobjekte
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sind daher die auf Energieeffizienz zie-
lenden Programme (,Energy Efficien-
cy Programmes”): Sie verfolgen neben
dem &kologischen Ziel der Ressourcen-
schonung und CO,-Reduktion vor allem
auch das soziale Ziel der Vermeidung
von ,Fuel-Poverty“ (von Energie-Armut
betroffen sind Eigentiimer/Bewohner,
die nicht fiir ausreichende Warmedam-
mung/Sanierung von Heizanlagen auf-
kommen konnen und/oder nicht iiber
geniigend Einkommen verfiigen, um die
gesundheitlich mindestens erforderli-
che Wérmeleistung zu bezahlen). Das
Hauptinstrument zur Umsetzung dieses
Programms im privaten Sektor ist die
vom Ministerium fir Umwelt, Erndh-
rung und Landwirtschaft (Department
for Environment, Food and Rural Affairs,
DEFRA) im Jahr 2000 eingefiihrte For-
derschiene ,Warm Front Grant/Warm
Front Zones" Diese ist 2007/2008 mit
350 Millionen £ dotiert und wird durch
ein privates Unternehmen verwaltet.
Uber 1,4 Millionen englische Haushal-
te (Eigentiimer wie Mieter) haben seit
2000 von diesem Programm profitiert,
zu dem neben einkommensschwachen
iiber 60-Jdhrigen die Bezugsgruppen

sozialer Transferleistungen Zugang ha-
ben. Die ,Warm Front Grant“ fordert
verschiedene Energieeffizienz- und War-
meversorgungsmafinahmen, die sich
objektabhingig bis zu 2.700 £ bzw.
beim Einbau einer Ol-Zentralheizung
auf bis zu 4.000 £ belaufen kdnnen. Die
Fortschritte in der Umsetzung des Pro-
gramms werden der (Fach-)Offentlich-
keit durch laufende Verdffentlichung im
Internet transparent gemacht. Die Um-
setzung des ,Warm Front“-Programms
erfordert kontinuierliche Werbung fiir
die Inanspruchnahme der Fordermit-
tel. Das o.g. private Unternehmen hat
dazu ein Netzwerk-Team etabliert, das
insbesondere mit dem Verband der
Hauseigentiimer und dem Verband der
privaten Vermieter zusammenarbeitet,
um Eigentiimer fiir die Inanspruchnah-
me des Programms zu gewinnen. Das
Programm erfihrt zusitzlich gezielte
Unterstiitzung im lokalpolitischen Alltag,
z. B. durch themenzentrierte Veranstal-
tungen auf Wahlkreisebene. Ergdnzt wird
das Programm durch das Energy Effi-
ciency Commitment (EEC), eine gesetz-
liche Verpflichtung der Energieversorger,
Verbraucher durch aktive Unterstiitzung

Ziigige Bewertung von Objekten

Essentielle Aspekte der Umsetzung
Individuell bezahlbare Warmestrategie
Vollstandigkeit der Planung

Kldrung der Rahmenbedingungen
Nutzung van Synergien

Bereitschaft fiir Controlling /
Bewertung

Verhinderer / Farderer
Commitment der Stakeholder

Entwicklung von detaillierten MaBnahmenplinen

Entwicklung von Business-Plan

Bestatigung dieses Entwicklungsstatus

Angehen von Planungslicken,

Entwicklung einer Warm Zone

und Partnerschaften

Barrieren und Verhinderern

Go Life der Warm Zone
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Auslédndische Erfahrungen

zum Energiesparen anzuregen sowie
durch ein Pilotprogramm ,Warm Zo-
nes“ in finf Verwaltungsgebieten (vgl.
Abbildung unten).

Zusammenfassend ldsst sich feststellen,
dass das Konzept der ,Warm Zones"
Niedrigschwelligkeit
und gleichzeitig straffen Organisation

aufgrund seiner
ein effizientes Instrument zur gebiets-
orientierten Umsetzung energieeffizi-
enter MafSnahmen zu sein scheint. Die
Umsetzung in einer ersten Phase war so
erfolgreich, dass die Energiespar- und
Versorgungslobby das Projekt seitdem
unterstiitzt und weiterhin eine hohe
Qualitdt in der Umsetzung ermoglicht.
Interessant aus deutscher Sicht sind das
differenzierte, sehr niedrigschwellige
Beratungsangebot und insbesondere
der integrierte Ansatz zu bewerten, die
energetische Sanierung mit anderen For-
derprogrammen sowie der Schaffung
von Arbeitspldtzen zu verbinden. Zu
diskutieren wére die verstidrkte Einbin-
dung dieser Ansidtze in Stadterneue-
rungs- bzw. Stadtumbauprojekten eben-
sowieindie Mafinahmen zur Umsetzung
der Energieausweis-Pflicht fiir Gebdude.

Ablaufschema einer Warm-Zone
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Auslédndische Erfahrungen

Schlussfolgerungen fiir die Problem-
stellung des Forschungsvorhabens
Die im europdischen Ausland identifi-
zierten Ansétze zum Umgang mit kleinen
Bestandsobjekten bestdtigen im Wesent-
lichen die in den deutschen Modellvorha-
ben erprobten Ansitze. Teilweise handelt
es sich ebenfalls um erste Versuche mit
dem jeweiligen Verfahren. Wichtige zen-
trale Ergebnisse der Untersuchung sind
fiir die folgenden Bereiche zu finden:

o Der erste Baustein fiir eine erfolgrei-
che Strategie ist das Erreichen der Ei-
gentiimer. Das Ansprechen geschieht
in den kommunikativ besser aufge-
stellten Projekten daher mit einem
erheblichen Aufwand: personliches,
postalisches Adressieren sowie , Haus-
besuche’, d. h. face-to-face Kommuni-
kation und Beratung in Kombination
mit 6ffentlichen und community-bil-
denden Veranstaltungen spielen eine
Schliisselrolle fiir die erfolgreiche
Umsetzung von Programmen. Die
Offentlichkeitsarbeit geschieht hiufig
auf der zentralstaatlichen und lokalen
Ebene (insbesondere im Bereich ener-
gieeffizienter Aufwertung).

¢ Die i.d.R. von Sanierungstriagern oder
anderen dhnlichen intermediédren
Akteuren getragenen Prozesse und
Steuerungsformen koénnen als Ver-
such beschrieben werden, Konzepte
und Methoden integrierter Stadt- und
Quartiersentwicklung auf Ein- und
Zweifamilienhaussiedlungen in ver-
schiedenen stddtischen, suburbanen
oder landlichen Lagen zu iibertragen.

o Die Erkenntnisse aus den Fallstudien
weisen ausnahmslos darauf hin, dass
die Eigentiimer problematischer Be-
stinde nicht ohne zumindest niedrig-
schwellige Férderinstrumente zur In-
standhaltung oder energieeffizienten/
lebensstilorientierten Aufwertung ih-
rer Objekte zu motivieren sind. Effizi-
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ente Kommunikations- und Motivati-
onsstrategien allein sind nicht ausrei-
chend.

o Erste Ansitze, rechtliche Instrumente
anzuwenden, um die Eigentiimer bei
Vernachlédssigung ihrer Bestdnde zur
Sanierung oder zum Verkauf zu zwin-
gen, konnen als Bestdtigung dieser
These gewertet werden: Dazu gehoren
das staatlich verordnete Stddte- und
Gebdudemonitoring sowie der Regis-
trierungszwang fiir Vermietung von
kleinteiligen Bestinden in England
und Instrumente in Frankreich, die Ei-
gentiimer zur Sanierung von verfallen-
den Bestdnden zwingen kdnnen, oder
Ankaufs- und Verwertungsrechte von
baufilligen/langfristig leer stehenden
Objekten in ddnischen Kommunen.

Unterschiedliche Verfassungssysteme
und nationale Handlungstraditionen
erschweren einen direkten Vergleich.
Trotzdem lassen sich einige grundsitz-
liche Schlussfolgerungen ableiten, aus
denen sich wiederum ergidnzende Hin-
weise fiir die Etablierung von neuen
bzw. die Weiterentwicklung bestehender

Instrumente ergeben. Diese konnen da-

bei helfen, den Umgang mit kleinteiligen

Wohnungsbestdnden zu verbessern.

o Aus den Fallbeispielen wurde deutlich,
dasszuden Schliisselfaktoren fiirnach-
haltig erfolgreiche Losungskonzepte
fiir problematische kleinteilige Bestdn-
de und fiir die Umsetzung integrierter
Politiken auch in diesem Kontext ein
gutes Kommunikationsmanagement
zwischen Politik, Verwaltung, beraten-
den Experten, intermediédren Instituti-
onen sowie lokalen Initiativen und ggf.
ausfiihrenden Unternehmen erforder-
lich ist. Von besonderer Bedeutung ist
die Einbeziehung der Eigentiimer als
Experten ihrer Objekte und auch der
jeweiligen Wohnviertel.

o Vor diesem Hintergrund miisste der
Weiterentwicklung von Modellen fiir
eine zielgruppenorientierte Kom-
munikation und fiir die Entwicklung
beteiligungsorientierter didaktischer
Konzepte zur direkten Vermittlung
von Informationen an die Eigentii-
mer der betroffenen Objekte eine
grofiere Aufmerksamkeit gewidmet
werden. Weiterhin kénnten praxisori-
entierte Informationen und Weiter-
bildungsmodule fiir die betroffenen
Verwaltungen diese Prozesse nach-
haltig unterstiitzen.

o Angesichts sehr wunterschiedlicher
baulich-technischer Sanierungser-
fordernisse der kleinen Eigentiimer-
bestdnde in den untersuchten Lén-
dern sollte die Fachoffentlichkeit in
die Diskussion iiber potenzielle An-
satzpunkte und geeignete Strategien
zur zielgenauen Ansprache von Pri-
vateigentiimern eintreten.

o Ob die Erfahrungen aus England und
den USA mit den hierzulande bisher
weitgehend unbekannten Finanzie-
rungsinstrumenten wie z. B. reverse
Hypotheken (,Reverse Mortgage")
im Kontext der Bestandsentwick-
lung zielfithrend ist, muss angezwei-
felt werden. Hier sind aus Sicht der
Forschungsassistenz neuere revol-
vierende Fondsmodelle geeigneter,
auch bei geringen Fordervolumina
neue Spielrdume fiir die Eigentiimer
zur Sanierung bzw. Anpassung ihrer
Immobilien zu schaffen. Wichtig ist
auch nach wie vor die Information
tiber bestehende Fordermdglichkei-
ten. Hier kdnnten auf regionaler Ebe-
ne ,Scouts”“ dabei helfen, bestehende
und fiir die spezifische Situation ge-
eignete Fordermoglichkeiten ver-
schiedener Programme zu biindeln
und fiir die betreffende Zielgruppe zu
koordinieren.

ExWoSt-Informationen 29/5 - 06/2008



Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand

Sicherstellung der Neutralitdt von Beratungsinstanzen
fiir die Anpassung von Bestandsimmobilien

Anlass/Ziele

Die Bestandsmodernisierung und die
Inwertsetzung von Immobilien gewin-
nen vor dem Hintergrund eines zu-
nehmend nachfrageorientierten Mark-
tes immer mehr an Bedeutung. Auch
Klein- oder Einzeleigentiimer miis-
sen sich - so die Ausgangsthese des
ExWoSt-Forschungsfelds - zunehmend
den verdnderten Anspriichen der Ge-
sellschaft an das Wohnen, den Auswir-
kungen des demografischen Wandels
und der Pluralisierung der Wohn- und
Lebensstile stellen. Der Sanierungsstau
in dem Kkleinteiligen privaten Haus-
und Wohnungsbestand kann erhebli-
che AusmafSe annehmen. Dabei kon-
nen Investitionen in diesen Bestand
zur Erh6hung des Wohnkomforts, zur
Reduzierung des Energiebedarfs und
damit auch zur zukiinftigen Werterhal-
tung der Immobilien beitragen. Um die
Gruppe der privaten Eigentiimer, ins-
besondere in Gebieten mit laufendem
Generationenwechsel, iiber die Opti-
onen ihrer Immobilie zu informieren,
investionsauslosend zu beraten und so
eine eigentiimergetragene Erneuerung
zu initiieren, werden in den Modellvor-
haben unterschiedliche Strategien ver-
folgt. Eine zentrale Frage dabei ist die
nach den Mdglichkeiten zur Bereitstel-
lung einer neutralen Beratung.

Das Gutachten geht davon aus, dass
eine neutrale Beratung fiir den Eigen-
tiimer eine wesentliche Entscheidungs-
hilfe ist, die idealtypisch den Informa-
tions- und Beratungsbedarf individuell
bedient und gleichzeitig eine freie Ent-
scheidung tiber investive Mafinahmen
sicherstellt. Ziel der Untersuchung war
es daher, Rahmenbedingungen und
Voraussetzungen zur Sicherstellung

der Neutralitdt von Beratungsangeboten
zu identifizieren. Dabei war auch von
Interesse, wie die Neutralitdt von Bera-
tungsangeboten miteiner zielgruppeno-
rientierten Kommunikation verbunden
werden kann. Dazu wurden bestehende
Beratungsansidtze analysiert, die sich
zur Neutralitdt in der Beratung von
Kleineigentiimern verpflichtet haben.
Zielgruppe der untersuchten Beratungs-
angebote sind die privaten Klein- und
Einzeleigentiimer von Einfamilienhdu-
sern bis hin zu Mehrfamilienhdusern
mit maximal zehn Wohneinheiten. Die
Expertise wurde von der FH Erfurt (Prof.
Heidi Sinning, Dipl. Ing. Guido Spohr)
erarbeitet.

Methodik

Im ersten Schritt wurden durch eine
systematische Recherche die auf dem
Markt vorhandenen Beispiele von
Beratungsansédtzen identifiziert und
eine Auswahl tiefer zu untersuchender
Beispiele getroffen. Um eine moglichst
breite Palette von Beratungsangeboten
zu erfassen, sind sowohl kommunale,
intermedidre als auch private Bera-
tungsmodelle bertiicksichtigt worden.
Im Einzelnen wurden folgende Angebo-
te untersucht:

Kommunale Beratungsansditze aus dem

Bereich Stadterneuerung, Sanierung und

Neubau

« Gemeinde Wolfersheim (Hessen),
externes Sanierungsbiiro Ortskern-
sanierung Wolfersheim und Sdédel,
Zielgruppe: Eigentiimer in den Sanie-
rungsgebieten

o Stadt Villach (Kérnten/Osterreich),
Biirgerservice ,Abenteuer Bau“ der
Stadtverwaltung, Zielgruppe in erster
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Neutralitdt von Beratungsinstanzen

Neutralitat von
Beratungs-
instanzen

Linie private Bauherren, Ziele: Neu-
bau, in Einzelféllen auch Sanierung

Intermedidire  Beratungsansdtze auf

kommunaler und regionaler Ebene mit

Schnittstelle Bestandssanierung und

Energieeffizienz

o Initiative AltbauPlus eV. getragen
von der Stadt und Stadtwerke Aachen
sowie der Verbraucherzentrale, Ziel-
gruppe: Hauseigentiimer und Mieter,
tlw. auch Handwerker, Ingenieure,
Ziele: energetische Bestandssanie-
rung als Beitrag zum Klimaschutz

o Kampagne ,Clever saniert’, getragen
von ARGE Solar-/Saar-Lor-Lux-Um-
weltzentrum, Handwerkskammer
und Umweltministerium Saarland,
Ziele: private Sanierungsinvestiti-
onen zur Stirkung des Handwerks
und des Klimaschutzes

o KlimaTisch Duisburg eV., getragen
vom Klimafonds der Stadt Duisburg,
ausgestattet durch eine Spende der
Fa. Thyssen-Krupp, Zielgruppe: Ei-
gentiimer von Bestandsimmobilien,
Ziele: Verbesserung der Altbausub-
stanz als Beitrag zum Klimaschutz,
Beratung und Férderprogramm

« ,Sanierungsinitiative Ruhrgebiet“in 32
Stddten des Ruhrgebiets und Krefeld,
EU gefordertes Projekt der Verbrau-
cherzentrale Nordrhein-Westfalen,
Zielgruppe: Privateigentiimer mit bis
zu sechs Wohneinheiten, Ziele: ener-
getische Sanierung initiieren

o Service Agentur Altbausanierung
(SAGA), getragen von Stadt und
Stadtwerke Diisseldorfsowie der Ver-
braucherzentrale Nordrhein-Westfa-
len, Zielgruppen: Eigentiimer von
Bestandsimmobilien, Ziele:
getische Sanierung des Wohnimmo-
bilienbestands

ener-

75



Neutralitdt von Beratungsinstanzen

Private Beratungsmodelle

e Haus & Grund eV, getragen von
Haus- und Grundstiickseigentiimern,
Zielgruppe Mitglieder, Ziele: Wahr-
nehmung der Eigentumsrechte

o BAKA eV, getragen von einem Netz-
werk freiberuflicher Sanierungsbera-
ter, Zielgruppen: Eigentiimer kleiner
und grofler Wohnungsbestédnde, Zie-
le: Sanieren, Renovieren und Moder-
nisieren, Energieeffizienz

Die neun Beratungsbeispiele wurden
unter dem speziellen Fokus des Neutra-
lititsgedankens analysiert, d. h. wie an
welchen Stellen und mit welchen Kon-
trollen die Neutralitédt in den einzelnen
Beratungsangeboten implementiert ist.
Die Analyse richtet sich dabei zunédchst
auf die Definition sowie die formelle
und inhaltliche Absicherung von Neu-
tralitdit. Dann wurden Qualifikations-
anforderungen an die jeweiligen Bera-
ter ebenso wie Kontrollmechanismen,
Qualitdtssicherungsinstrumente  und
Evaluationsmodelle untersucht, um die
Akzeptanz bei den Eigentiimern von
Bestandsimmobilien abschdtzen zu
kénnen. Den Kern der Analyse stellen
19 Interviews mit Vertretern der ausge-
wéhlten Beratungsangebote sowie mit
Experten aus Wissenschaft und Praxis
dar, die sich im Themenfeld Stadter-
neuerung, Bestandsmodernisierung,
Kommunikation und Beratung spezia-
lisiert haben.

Definition von , Neutralitit“

Im Rahmen der Untersuchung wurde
- idealtypisch - von einer Konstellati-
on ausgegangen, bei der die Beratung
grundsétzlich durch einen vom Berater
methodisch gestalteten Interaktions-
prozess gekennzeichnet ist, der das Ziel
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hat, den Ratsuchenden bei der Lésung
von Problemen mit fachlichen Hand-
lungsempfehlungen zu unterstiitzen.
Der Ratsuchende soll durch die Bera-
tung befdhigt werden, eine eigenstidn-
dige Entscheidung zur Losung seines
Problems treffen zu kénnen. Ziel der
Beratung sollte es dagegen nicht sein,
dem Klienten eine vorgefertigte Losung
zu liefern. Unter Neutralitdt wird hierbei
die Unabhéngigkeit eines Standpunktes
bzw. einer Organisation gefasst.

Vor diesem Hintergrund wurden im
Gutachten folgende Voraussetzungen
fiir die Definition von Neutralitdt zu-

grunde gelegt:

¢ Produktneutralitit (z. B. von Baustof-
fen),

¢ Anbieterneutralitédt (z. B. von Hand-
werker- oder Ingenieurleistungen
oder sonstigen Unternehmensleis-
tungen),

o Objektivitdt und Unabhingigkeit (kei-
ne Beeinflussung des Eigentiimers
zum Nutzen Dritter oder zum Nutzen
des Beraters selbst),

Wertfreiheit (ganzheitliche Darstel-
lung der Moglichkeiten, z. B. des Ein-
satzes von Baumaterialien).

Ergebnisse

Verstdndnis von Neutralitdit

Die Definition bzw. das Verstdndnis
von Neutralitédt variiert bei den befrag-
ten Experten erheblich. Hohe Uberein-
stimmungen zeigten die Definitionen
der Befragten zu den oben angefiihrten
allgemeinen Grundsitzen neutraler Be-
ratungstitigkeit, wie ,Produktfreiheit"
und ,Anbieterfreiheit® Dartiber hin-
aus wurde in einem Fall zusétzlich die
yIransparenz“ der Beratungsleistung
und des Beratungsprozesses als wichtige

Voraussetzung fiir neutrale Beratungs-
angebote eingestuft. Die Kenntnisse
iiber die Ziele des Beratungsangebotes,
deren Moglichkeiten und Grenzen so-
wie Kenntnisse {iber Forderer und Fi-
nanziers sind fiir die Einschédtzung der
Neutralitdit durch den Ratsuchenden
entscheidend.

DieZiele der Beratungsangebote stellen
nach Meinung der befragten Experten
wie auch der Gutachter aber gleichzei-
tig auch eine Einschréankung der Neu-
tralitdt dar, seien es nun kommunale
Entwicklungs- und Sanierungsziele
oder solche des Klima- und Ressour-
censchutzes.

Einschriankungen erfahren neutrale
Beratungsangebote nach Ansicht der
Experten mit zunehmender Kon-
kretisierung eines Sanierungs- oder
Modernisierungsvorhabens vor allem
in mehrstufigen Beratungsangeboten.
Nach Einschitzung eines Experten
endet das Neutralitdtsgebot sogar ge-
nerell bereits nach der Initialberatung.

Implementation der Neutralitdt des
Beratungsangebots

Von den neun untersuchten Bera-
tungsanbietern sind sechs als recht-
lich eingetragene Vereine organisiert.
Sie haben in Satzungen ihre Ziele und
Organisationsstruktur festgelegt, aus
denen sich auch - unterschiedlich kon-
krete - Aussagen zur Neutralitdt ablei-
ten lassen.

Fiir die Mehrzahl der Beratungsange-
bote im Bereich der intermedidren Ak-
teure gaben die Gesprédchspartner an,
dass sich die Neutralitdt und Unabhén-
gigkeit der jeweiligen Beratungen aus
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den entsprechenden Satzungen her-
leiten. Dabei regeln die Satzungen von
zwei dieser Angebote in erster Linie die
allgemeine Tétigkeit der Vereine ohne
konkrete Aussagen iiber die Art und
Weise der Beratung sowie insbesondere
zur Neutralitdt zu treffen. Diese werden
aus den Grundsdtzen der Gemeinniit-
zigkeit, Selbstlosigkeit und nichteigen-
wirtschaftlichen Zweckbindung des
Vereins abgeleitet.

Die Neutralitdt eines intermedidren An-
gebots fufit auf der Satzung einer Ver-
braucherzentrale. Diese konkretisiert
und vertieft in ihrer Satzung die Ge-
meinniitzigkeit als demokratisch, iiber-
parteilich, unabhédngig und unmittelbar
gemeinniitzig. Gleichzeitig ist die Ver-
braucherzentrale selbstlos und verfolgt
mit der Beratung keine eigenwirtschaft-
lichen Interessen. Hieraus 1af3t sich der
Neutralitdtsanspruch und konkret vor
allem die Anbieter- und Produktneutra-
litdt sowie die ganzheitliche und indi-
viduelle Beratung ohne direktes eigen-
wirtschaftliches Interesse ableiten.

Weitergehende Aussagen trifft ein wei-
teres intermedidres Angebot in seiner
Satzung. Es benennt die Initialberatung,
die unabhéngig von Energietrdger und
Anbietern angelegt ist, als eines von
sieben zentralen Zielen und legt die
Grundlage fiir die Formulierung von
Leitlinien, welche die Beratungstatig-
keit hinsichtlich Qualitét, Inhalt, Unab-
héngigkeit u. a. genauer beschreiben.

Die untersuchten privaten Beratungs-
angebote stellen die Neutralitdt ihrer
Beratungen nicht iiber formale Leit-
linien sicher. Sie beziehen sich vielmehr
auf die Qualifikationsanforderungen an
ihre Berater. Eines dieser Beratungs-
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angebote zielt darauf, den Ratsuchen-
den ganzheitliche Lésungen anzubie-
ten. Trotz fehlender Verankerung in der
Satzung unterliegt nach eigenen Aus-
sagen die Beratung dieses Anbieters in
den ersten Phasen dem Grundsatz der
Produkt- und Anbieterunabhéngigkeit.
Gleichzeitig setzt der Vorstand des An-
bieters voraus, dass eine unabhéngige
und neutrale Beratung als grundsétzli-
cher Kodex der Berater gilt. Das Ange-
bot stellt hohe Anforderungen an die
Qualifikationen und den Nachweis der
Erfahrungen seiner Berater, die quali-
fizierte Architekten, Bau- und Fachin-
genieure mit mindestens fiinf Jahren
Berufserfahrung mit Schwerpunkt Alt-
bau sein miissen. Diese Qualifikations-
anforderungen sowie das Vertrauen auf
die Einhaltung der Berufskodizes - die
Berater miissen u. a. Mitglied in einer
Berufsorganisation sein - sichern aus
Sicht des Beratungsanbieters die Quali-
tdt der Beratung. Da hier die Berater ei-
nerseits den Verein finanziell tragen und
andererseits die Beratungen nach HOAI
abgerechnet werden, kann allerdings
nicht ganz ausgeschlossen werden, dass
einzelne Berater eigenwirtschaftliche
Interessen verfolgen konnten.

Die Beratungen des anderen privaten
Angebots stehen nur Mitgliedern offen
und zielen auf den Schutz sowie die
Wahrung der Eigentiimerinteressen,
was die Neutralitdt der Beratungsange-
bote einschrédnkt. Innerhalb dieses Rah-
mens erfolgt eine moglichst umfassende
Beratung der Rat suchenden Mitglieder.
Insbesondere bei der Energieberatung
wird auf die Unabhéngigkeit der be-
ratenden Dritten von O6konomischen
und 6kologischen Interessen geachtet.
Grundsitzlich verfolgt diese Beratungs-
eigenwirtschaftlichen

instanz keine

Neutralitdt von Beratungsinstanzen

Interessen. Ein explizites Instrumenta-
rium zur Sicherung der Neutralitédt der
Beratertdtigkeit existiert bei dieser Be-
ratungseinrichtung gleichwohl nicht.

Die beiden kommunalen Beratungs-
angebote haben keine formale Ver-
ankerung des Neutralitdtsaspekts
vorgenommen. Die an ein externes
Planungsbiiro vergebene Sanierungs-
beratung bei einem der beiden Ange-
bote stellt vor allem auf die Sanierungs-
ziele allgemein ab, fiir die Vermittlung
von Fachbetrieben stehen Vertreter der
Stadtverwaltung zusitzlich zur Verfii-
gung. Das Serviceangebot des zweiten
kommunalen Beratungsangebots wird
durch Mitarbeiter der Bauverwaltung
getragen und sieht sich der Produkt-
sowie Anbieterneutralitdt informell
verpflichtet.

Trdger und Finanzierung

Die Bandbreite der Trdger der unter-
suchten Beratungsangebote ist grofi.
Sie reicht von einem reinen Verwal-
tungsangebotiibereinklassisches kom-
munales Beauftragungsmodell bis hin
zuunterschiedlichen Kooperationsmo-
dellen, z. B. zwischen Stadt, Stadtwer-
ken, Verbraucherzentrale oder Kam-
pagnen mit Handwerkskammer und
Umweltministerium sowie Projekten,
die auf Spenden und spezifische Fonds
der Stadt zuriickgreifen.

Finanziert werden beide kommunalen
Angebote zu 100% aus 6ffentlichen Mit-
teln. Die intermedidren Beratungs-an-
gebote haben unterschiedliche Finan-
zierungsquellen. Ein Angebot finan-
ziert die Beratungsaktivititen und
Offentlichkeitsarbeit aus den Mitglieds-
beitrdgen sowie aus zusétzlichen Leis-
tungen der Stadt und der Stadtwerke.
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Mitglieder sind dabei nur iibergeordne-
te Verbdnde und Organisationseinhei-
ten, die alle den gleichen Beitrag von
500 Euro/Jahr zahlen, um Einflussnah-
men durch einseitige Wirtschaftsinter-
essen moglichst zu vermeiden.

Die Koordinierungsstelle eines inter-
medédren Beratungsangebots wird von
der Kommune finanziert. Nach aufien
tritt die Stadt jedoch immer gleich-
wertig neben den anderen beiden Fi-
nanzpartnern auf. Die weiteren Netz-
werkpartner dieses Angebots (dies sind
grundsétzlich iibergeordnete Verbdnde
und Vereinigungen sowie Kreditinstitu-
te mit Hintergrund der KfW-Forderung)
beteiligen sich lediglich iiber Sachmit-
tel an der Beratung.

Ein weiterer intermedidrer Akteur wird
finanziell von einem Verein und einer
GmbH (Trégerschaft bei der Hand-
werkskammer) getragen. Die Bera-
tungsleistungen werden
von beiden Partnern durchgefiihrt,
es wird dabei auf das vorhandene Be-
raterpersonal  zuriickgegriffen. Das
Umweltministerium des Bundeslan-
des ergidnzt die Finanzierung durch
die Ubernahme von Honoraren (z. B.
bei Informationsveranstaltungen) und
Sachmitteln (Plakate, Poster, Flyer etc.).
Sowohl der Verein als auch die durch die
Handwerkskammer getragene GmbH
fithren das Angebot im Auftrag des Bun-
deslandes durch, so dass sie der Zielset-
zung der Landesregierung unterliegen.

hausintern

Leitlinien fiir die Beratertiitigkeit

- gute Beispiele

Zwei intermedidre Beratungsangebote
haben spezielle , Leitlinien der Berater-
tatigkeit“ entwickelt, in denen eine neu-
trale Beratung iiber Produkt- und An-

18

Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand

bieterneutralitdt, Entscheidungsfreiheit
der Ratsuchenden sowie die Beratung
ohne eigenwirtschaftliches Interesse
als Grundsétze formuliert werden. Bei-
de Beratungsangebote ahnden dariiber
hinaus Verstéfle gegen diese Leitlinien
mit dem Ausschluss der Berater und der
Streichung von der Beraterliste.

Eines der beiden Angebote konkretisiert

neben der satzungsmaéfligen Definition

der unabhédngigen und neutralen Bera-
tung die Grundvoraussetzungen eines

Beraters, der fiir dieses Beratungsan-

gebot aktiv werden mdchte, sowie die

Form der Beratung:

 ,Unabhingigkeit“ - unabhingig von
Energietrdger und Produktanbieter,
okologisch und ©6konomisch orien-
tiert,

e ,Qualitdt” - Stand der Technik, aktu-
elle Forschungen, Zielsetzung der En-
ergieeinsparung, Umweltentlastung
und Ressourcenschutz,

e ,Zielgruppe"“ - Haus- und Wohnungs-
eigentiimer, Mieter, auch Handwer-
ker, Ingenieure und Architekten,

o ,Inhalte“ - ausschliefflich Initialbe-
ratung zu den Bereichen Handlungs-
alternativen bei der Energieeinspa-
rung im Gebdudebestand, gesetzliche
Rahmenbedingungen, Forder- und
Finanzierungsmoglichkeiten, kompe-
tente Partner fiir Gebdudediagnostik
und MafSnahmenplanung, Austiih-
rung durch Mafinahmenplanung,

¢ ,Medien“ - Beratung personlich, te-
lefonisch, schriftlich, zusétzlich be-
darfsweise durch Erstellung oder Wei-
tergabe von Informationsbroschiiren
und

o Verpflichtung“ - auf die Einhaltung
der Leitlinien und insbesondere der
Neutralitdt, Verstofie werden durch
den Vorstand geahndet.

Der andere besonders hervorzuhebende
Beratungsansatz hat fiir sein Programm
der Sanierungsbegleitung , Leitlinien fiir
die Zusammenarbeit” entwickelt, die
von dem Anbieter und den jeweiligen
Sanierungsbegleitern Energie als Selbst-
verpflichtung unterzeichnet werden
miissen. Der Berater muss sich zu einer
fachkompetenten und neutralen Bera-
tung auf Grund seiner Ausbildung und
Erfahrung in der Altbausanierung ver-
pflichten. Er soll firmen- und anbieter-
neutralarbeitenund Empfehlungennicht
auf pauschale Bevorzugung einzelner
Energietrager oder Techniken ausrich-
ten, sondern sich an 6kologischen und
6konomischen Kriterien vor dem Hinter-
grund der konkreten Anforderungen des
jeweiligen Objektes orientieren. AufSer-
dem untersagt die Leitlinie eine berufli-
che Abhéngigkeit von Handwerksbetrie-
ben sowie Unternehmen und Produkten
aus dem Bereich der Energiewirtschaft,
der Heiztechnik oder der Altbausanie-
rung . Die Beratung muss sich am Stand
der Technik unter Einbeziehung aktu-
eller Erkenntnisse der Bauphysik und
der Versorgungstechnik sowie an den
Zielen der Energieeinsparung, Umwelt-
entlastung und Ressourcenschonung
orientieren. Die Sachkompetenz kann
durch Zulassung des BAFA zur Vor-Ort-
Beratung, eine staatliche Anerkennung
als Sachverstidndiger fiir Schall- und
Wirmeschutz, die nachgewiesene Qua-
lifizierung als Energieberater oder gleich-
wertige Qualifikationen nachgewiesen
werden. Dariiber hinaus ist der Besuch
von Fortbildungsveranstaltungen eben-
so wie die Einhaltung der Voraussetzun-
gen fiir die Ausstellung von Energiepis-
sen und KfW-Nachweisen verpflichtend.
Abgeschlossen wird eine derartige Sa-
nierungsbegleitung mit einem kurzen
schriftlichen Bericht.
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Fachkompetenz des Beraters als

Grundlage fiir neutrale Beratung

Nach Aussage der meisten Befragten ist
die Fachkompetenz eine grundsétzliche
Qualifikationsvoraussetzung fiir eine
neutrale Beratung. Nach Ansicht der
Befragten gehort zur fachlichen Quali-
fikation eines Beraters jedoch nicht nur
die Kenntnis und das Wissen bzgl. Sanie-
rung und Modernisierung, Baustoffen,
Gebdudetechnik etc. Eine qualifizierte
Beratung fufdt ihrer Meinung nach vor
allem auf konkreten, bereits ausgefiihr-
ten Projekten. Der Hauptgrund hierfiir
ist vor allem die Einzelfallorientierung
der Bestandssanierung: Im Gegensatz
zum Neubau miissen Bestandsgebdu-
de auf ihren baulichen Zustand, sowie
Stidrken und Schwéchen hin detailliert
untersucht werden. Weiter ist zur Ab-
schitzung der Wirtschaftlichkeit von Sa-
nierungsmafinahmen notwendig, den
Wert des Grundstiicks und seiner Lage
im oOrtlichen Kontext einschitzen zu
konnen. Daher setzt z. B. ein kommu-
nales Angebot gezielt auf langjdhrige
Berufserfahrung ihres Sanierungspla-
ners in diesem Themenfeld. Ein Exper-
te aus dem Umfeld dieses Anbieters
verweist in diesem Kontext darauf, dass
von seiner Agentur nur langjdhrig er-
fahrene Sanierungsplaner in Prozessen

ExWoSt-Informationen 29/5 - 06/2008

der Stddtebauforderung, Stadtsanierung
und Dorferneuerung eingesetzt werden.
Auch zwei andere Angebote fordern von
ihren Beratern einen Nachweis {iiber
mehrjdhrige Berufserfahrung im The-
mengebiet als auch Referenzprojekte ein
(siehe oben). Spezielle Anforderungen
sind ferner an Energieberater zu stellen:
sie sollten einschlédgige fachliche Ausbil-
dungen sowie ggf. Zusatzqualifikationen
vorweisen und Referenzen benennen
konnen.

Schlussfolgerungen fiir die Problem-
stellung des Forschungsvorhabens
Aufbauend auf der Analyse konnen
folgende Anforderungen und Empfeh-
lungen fiir die Gewéhrleistung einer
neutralen Beratung kurz zusammen-
gefasst werden:

o Die Anforderungen an Neutralitdt

von Beratungsleistungen sollten
stets die Produkt- und Anbieter-
neutralitdt, die Unabhdngigkeit und
Wertfreiheit umfassen sowie die
Nennung spezifischer Ziele der Be-
ratung. Die Entscheidungsfreiheit
der Ratsuchenden ist zu gewéhrleis-
ten.

Besonders geeignete organisato-
rische Konstruktionen der Tréger-

Neutralitdt von Beratungsinstanzen

schaft solcher Beratungsangebote
scheinen Kooperationen zu sein,
die die Kompetenzen von kommu-
nalen Verwaltungen und externen
Beratungsangeboten und/oder von
Berufsverbdnden/-kammern biin-
deln.

Eine klare schriftliche Formulie-
rung der organisatorischen, recht-
lichen, finanziellen und fachlichen
Rahmenbedingungen in Form von
Satzungen oder Selbstverpflich-
tungen sollte im Binnen- und Au-
8enverhéltnis die Akzeptanz fiir die
Neutralitdt der Beratung sichern.
Zusitzlich zur Neutralitdt sollten
Qualitdtsanforderungen an die Be-
rater formuliert werden. In dem
komplexen Aufgabenfeld der Be-
standsmodernisierung sollte priva-
ten Eigentiimer nicht nur eine neu-
trale, sondern auch eine fachlich
ausgewiesene Beratung versichert
werden.

Generell von grofler Relevanz ist
die zielgruppenorientierte Kom-
munikation der jeweiligen Bera-
tungsleistungen. Dies gilt vor allem
auch fiir die Neutralitdt. Am besten
ist dies iiber die Darstellung der
Vorteile gegeniiber anderen Bera-
tungsangeboten zu erreichen.

79



Impressum

Begleitforschung

Bundesamt fiir Bauwesen

und Raumordnung

Deichmanns Aue 31-37

53719 Bonn

Karin Lorenz-Hennig

Tel.: (0228 99) 401-15 27

Fax: (0228 99) 401-15 19
karin.lorenz-hennig@bbr.bund.de
www.bbr.bund.de

Das Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung ist eine Bundesober-
behorde im Geschiéftsbereich des
Bundesministeriums fuir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (BMVBS).

Forschungsassistenz

IfS Institut fiir Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH
LiitzowstrafSe 93

10785 Berlin

Dr. Reinhard Aehnelt

Tel.: (030) 25 00 07-0

Fax: (030) 26 29 00 2
www.ifsberlin.de
zentrale@ifsberlin.de

in Kooperation mit

Norbert Post e Hartmut Welters
Architekten & Stadtplaner BDA/SRL
ArndtstrafSe 37

44135 Dortmund

Hartmut Welters

Tel.: (0231) 47 73 48-60

Fax: (0231) 55 44 44
www.post-welters.de
info@post-welters.de

ISSN 0937 - 1664

Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im Bestand

Herausgeber, Herstellung
Selbstverlag und Vertrieb
Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung

Schriftleitung

Prof. Dr. Wendelin Strubelt
Dr. Hans-Peter Gatzweiler
Dr. Robert Kaltenbrunner

Bearbeitung

Karin Lorenz-Hennig, BBR
Christoph Zander, BBR

Dr. Reinhard Aehnelt, IfS
Barbel Winkler-Kiihlken, IfS
Joachim Sterl, Post « Welters
Hartmut Welters, Post « Welters

Gestaltung und Satz
Post « Welters, Dortmund

Druck
Giesendruck, Rheinberg

Bildnachweis
BBR Bonn

Zitierweise

Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (Hrsg.), ExXWoSt-Informatio-
nen , Kostengiinstige und qualitdtsbe-
wusste Entwicklung von Wohnungsob-
jekten im Bestand', 29/5 - 06/2008

Nachdruck nur mit genauer Quellenan-
gabe gestattet. Es wird um Zusendung
von zwei Belegexemplaren gebeten.

Alle Rechte vorbehalten
© BBR Bonn 2008



	Kostengünstig qualitätsbewusst Bauen
	Vorwort
	Marktchancen
	Ausländische Erfahrungen
	Neutralität von Beratungsinstanzen
	Impressum



