Wohnungswirtschaft I Heizungstausch in WEGs

Ergebnisse VDIV-Branchenbarometer 2024 (Teil 2)

Wo stehen Verwaltungen bei
Heizungstausch und Sanierung?

Mit dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) und den Klimaschutzzielen
warten auf Immobilienverwaltungen neue Herausforderungen wie
Heizungstausch und Anlagenoptimierung. Wie ist die Branche darauf
vorbereitet und wie ist die Stimmung? Das Branchenbarometer

2024 gibt Einblicke.

ten 84,4 Prozent der befragten Unter-

nehmen WEG-Objekte, in denen Woh-
nungen mit Gasetagenheizungen gewarmt
werden. Durchschnittlich sind pro Verwal-
tung 15,6 Prozent der WEG-Einheiten mit
Gasetagenheizungen ausgeristet.
Sobald eine kommunale Warmeplanung
vorliegt, was bis spatestens 30. Juni
2028 geschehen muss, und die erste Gaseta-
genheizung in einer WEG ausgetauscht wird,
beginnt der Entscheidungsprozess fur eine
neue Heizungsanlage gemafl den GEG-Vor-
gaben. Wie gehen Immobilienverwaltungen
das Thema an? 90,3 Prozent der befragten
Firmen planen, bei der nachsten EigentU-
merversammlung Uber die neuen Gesetzes-
vorgaben zu informieren. 37,5 Prozent der
Unternehmen haben ihre WEG bereits schrift-
lich Uber die neuen Gesetze informiert, wah-
rend 62,6 Prozent dies bis zum Umfragezeit-
raum noch nicht getan hatten.
Zudem empfehlen 73,7 Prozent der Verwal-
tungen, kurzfristig einen individuellen Sanie-
rungsfahrplan (iSFP) zu erstellen, der auch die
Erneuerung der Heizungsanlage beinhaltet.
Viele Unternehmen mochten vor der ersten
Havarie einen Beschluss zum kunftigen Vor-
gehen fassen, um im Ernstfall handlungsfa-
hig zu sein. Inwieweit der Empfehlung gefolgt
wird, bleibt offen. Erschwerend kommt hinzu,
dass die Bundesregierung anstelle ihrer
Anklndigung den iSFP zu 100 Prozent kos-
tenfrei zu stellen, diesen Zuschuss nun kiirz-
lich auf 50 Prozent absenkte.
Weniger schnell zeigt sich die Branche beim
Sammeln der Informationen Uber beste-
hende Gasetagenheizungen: Nur 25,8 Pro-
zent der Unternehmen hatten diesen im GEG
vorgeschriebenen Prozess bereits begon-
nen. Immobilienverwaltungen muissen bis
zum 31. Dezember 2024 entsprechende
Informationen von den Sondereigentimern
und Schornsteinfegern einholen. Bei der
Frage, ob erst nach einem WEG-Beschluss
gehandelt werden soll, herrscht Uneinig-
keit: 47,6 Prozent stimmen zu, 52,4 Prozent
sind dagegen.
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Energetische Sanierung -
was ist in Planung?

Bei Gebauden mit Gasetagenheizungen
und allen anderen Gebauden, die ein Kli-
mafreundlicheres Heizsystem erhalten sol-
len, ist eine energetische Gesamtsicht auf
das Gebaude ratsam. Viele Verwaltungen
empfehlen daher als Einstieg in das Thema
das Erstellen eines iSFP. Selbst die effizien-
teste Heizung bringt wenig, wenn die Warme
schnell entweicht.

60,9 Prozent der befragten Unterneh-
men haben 2023 Sanierungsmafinahmen
in WEG-Objekten begleitet, wahrend es
2022 nur 48,2 Prozent waren. Fur 2024 pla-
nen 74,1 Prozent der Immobilienverwal-
tungen energetische Sanierungen in WEG-
Objekten.

Der haufigste Grund, warum zuletzt keine
Sanierungen stattfanden, war laut 39,1 Pro-
zent der Firmen der Mangel an Instand-
haltungsricklagen, was 69,2 Prozent als
Hauptgrund nannten. Auf Platz zwei lag mit
58,3 Prozent die fehlende Beschlusslage,
welche das zuvor haufigere Problem man-
gelnder Handwerkskapazitaten (50,0 Pro-
zent) Uberholte.

Diese Grliinde werden auch in Zukunft die
eine oder andere Sanierung be- oder gar
verhindern. Nach zukinftigen Sanierungen
in WEG-Objekten befragt, sagten ein Vier-
tel (25,9 Prozent), sie planen keine energeti-
schen SanierungsmaRnahmen, das sind aller-
dings deutlich weniger, als zuletzt in 2023.
Der GroRteil derjenigen, die 2024 keine Maf3-
nahmen vornehmen (86,3 Prozent), hatte
bereits 2023 keine Sanierungen begleitet.
Wie schon in der letztjahrigen Erhebung haben
erneut 22,3 Prozent (VJ: 22,2 Prozent) aller
WEG-Verwaltungen weder 2023 eine Sanie-
rung begleitet noch fur 2024 geplant, Uber-
durchschnittlich haufig (35,3 Prozent) sind
es Unternehmen der kleinsten Grofenkate-
gorie (<400 VE). Der Teil der Wohnungseigen-
timergemeinschaften, die in Energieeffizienz
investieren wollen, ist jedoch mit 74,1 Prozent
(VJ: 72,7 Prozent) anndhernd dreimal so grof3.

Mehr als eine Versammlung pro Jahr
erforderlich?

Viele Immobilienverwaltungen (62,6 Prozent
der befragten Verwaltungen) halten eine
Eigentimerversammlung pro Jahr fur nicht
ausreichend, um alle Beschliisse — die zum
Beispiel zur Durchfiihrung energetischer
Sanierungsmafinahmen notwendig sind —
fassen zu lassen. 74,1 Prozent gehen davon
aus, dass mehr Personal benétigt wird, um
die gesetzlichen Anforderungen zu erfll-
len und zu beaufsichtigen. Gleichzeitig wird
der Fachkraftemangel nach Einschatzung
von 94,2 Prozent der Firmen weiter zuneh-
men, was die Verwaltung kleiner WEG mit
hohem Sanierungsbedarf unattraktiv macht.
Kleinere Gemeinschaften haben bereits
Schwierigkeiten, eine Verwaltung zu finden,
und dieser Mangel wird sich durch neue
gesetzliche Vorgaben und den Fachkrafte-
mangel noch verscharfen, was 91,0 Prozent
der Verwaltungen bestatigen.

Ein moglicher Ausweg ist die Anpassung
der Versammlungszeiten. Hier hat der VDIV
Deutschland zuletzt mit einer Kurzumfrage
erhoben, dass 90,8 Prozent der antworten-
den Unternehmen einen Beginn der ETV vor
17 Uhr favorisieren. 82,7 Prozent sehen flr
eine Zusammenarbeit mit Wohnungseigen-
timergemeinschaften einen Beginn der ETV
vor 17 Uhr als sehr relevant an.

Fazit

Dass Verwaltungen und Eigentimergemein-
schaften vor groflen Herausforderungen
stehen ist damit noch einmal nachdrlick-
lich belegt. Viele Verwaltungen informie-
ren bereits aktiv Uber die neuen gesetzli-
chen Anforderungen und empfehlen frih-
zeitige Sanierungsplane, um auf mogliche
Havariefalle vorbereitet zu sein. Trotz dieser
BemUlhungen zeigt sich, dass die Umset-
zung vieler MafRnahmen, wie die Erneue-
rung von Gasetagenheizungen, noch schlep-
pend verlauft und der Abstimmungsbedarf
innerhalb der Gemeinschaften weiter zuneh-
men wird. Viele Eigentimergemeinschaften
warten derzeit — auf die kommunale Warme-
planung, auf eine stabile, zuverlassige
Forderkulisse, auf Forderprogramme, die an
die speziellen Bedurfnisse von WEG ange-
passt sind. Die Liste ist lang, die Hurden
sind weiterhin hoch.
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