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Immobilien: Stille Enteignung

EU-Sanierungspflichten — Billionen-Wert steht auf dem Spiel

Miinchen In Deutschland
droht eine massive Wertver-
nichtung bei Immobilien. Soll-
te sich die EU-Kommission mit
einer Sanierungspflicht fiir al-
tere Gebdaude durchsetzen,
miissten die Eigenttimer dafiir
zusammen eine Billionen-Sum-
me aufwenden. Davor hat der
Chef der Miinchner Wohnungs-
gesellschaft Dawonia, Claus
Lehner, gegeniiber unserer Zei-
tung gewarnt. ,Gebdude, die
heute noch okay waren, sind

dramatischen Verwerfungen
fiihren. ,In der Konsequenz fin-
det eine stille Enteignung vie-
ler Immobilienbesitzer statt.”

Branchenexperten zufolge
dirfte rund die Hilfte der
Wohngebdude in Deutschland
iiber Energieklassen verfiigen,
die verschirften EU-Vorgaben
bald nicht mehr entsprechen.
Das bedeute, dass von den 6,5
Billionen Euro, die das Vermo-
gen in Wohnimmobilien zu-
letzt betrug, 3,25 Billionen Eu-
ro einer erheblichen Wertkor-

auf 20 Jahre konnten das bis zu
75 Prozent sein. Die Korrektur
werde bereits in die aktuellen
Bewertungen unsanierter Ge-
bdude eingepreist.

,Das ist eine Katastrophe“,
sagte Rudolf Stiirzer von Haus
& Grund Miinchen. Auch Mie-
ter miissten angesichts teurer
Sanierungen mit hoheren Mie-
ten rechnen. Bei einem Miinch-
ner Mehrfamilienhaus aus den
50er- oder 60er-Jahren konnten
Kosten von 400 000 bis 800 000

Land miissten mit Sanierungs-
kosten in Hohe von bis zu
150 000 Euro rechnen.

Ob sich die EU-Kommission
durchsetzt, ist aber unklar. 16
EU-Staaten sind strikt gegen
die Pline - darunter Deutsch-
land. ,,Der von der Kommission
geplante Sanierungszwang von
Gebduden darf so nicht kom-
men*, erkldrte Bundesjustizmi-
nister Marco Buschmann (FDP)
gegeniiber unserer Zeitung.
Das Eigentumsrecht der Biirger

kiinftig Immobi-

,schlechte*
lien“, so Lehner. Das werde zu

rektur unterliegen werden -

Euro entstehen. Besitzer von
Einfamilienhdusern auf dem

werden.
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»Stille Enteignung von Hausbesitzern”

Setzt sich die EU durch, gilt
far die Halfte des deut-
schen Wohnungsbestan-
des bald eine Sanierungs-
pflicht. Betroffene Immo-
bilien kénnten 75 Prozent
ihres Wertes verlieren,
farchtet die Wohnungs-
branche, Eigentimerver-
bande sprechen von einer
«Katastrophe”.

VON SEBASTIAN WOLZLE

Minchen - Was Claus Lehner,
Chef des Minchner Woh-
nungsunternchmens Dawo-
nia, befurchtet, klingt drama-
tisch: Es drohe eine stille
Enteignung vieler Immobi-
lienbesitzer”. Hintergrund ist
eine geplante Vorgabe der EU
zum klimagerechten Woh-
nen (siche Artikel unten). Noch
ist nicht ganz klar, wie das
Gesetz einmal ausschen soll,
im Kern geht es um folgende
Idee: In Zukunft sollen die
Gebiudeeffizienzklassen von
A bis G reichen. Geplant ist
offenbar, dass bis zum Jahr
2030 Gebiude der schlechten
Klassen F und G mindestens
auf die Effizienzklasse E kom-
men, im Jahr 2033 soll der
Mindeststandard sogar bei D
liegen. Die einzige Moglich-
keit, in eine hohere Gebiude-
klasse aufzusteigen: eine
kostspielige Sanierung.

Nach Angaben des Eigenti-
merverbandes Haus & Grund
sollen die schlechtesten 15
Prozent der Gebiude in
Deutschland der Klasse G zu-
geordnet werden. Von den
18,9 Millionen Wohngebiu-
de in Deutschland mit Gber
40 )
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Dawonia-Chef Claus Lehner wamnt: Durch ein von der EU geplantes Gesetz zum klimagerechten Wohnen dirften etliche

Bestandsimmobilien drastisch an Wert verlieren - selbst solche in einem eigentlich guten Zustand

sind zuktnftig schlechte’ Im-
mobilien®, sagt Lehner.
Damit ist die von der EU ge-
lante Sanierungswelle aber
ngst nicht am Ende. Wenn
ab dem Jahr 2033 der Min-
deststandard bei D liegen
soll, betrifft das laut Eigentu-
merverband Haus & Grund
48 Prozent der Wohngebiu-
de in Deutschland. In einem
Papier des Verbandes heifit es
in Zahlen: _Liegt der Ver
brauch einer 80 Quadratme-
ter grofen Wohnung tber
1300 Kubikmeter Gas bezie-

durften damit knapp drei
Millionen Gebiude unter die
Sanierungspflicht fallen.
Dawonia-Chef Lehner fin-
det das nicht nachvollzieh-
bar: .Deutschland verfligt
tber einen vergleichsweise
hochwertigen Immobilienbe-
stand, der deutlich besser ist
als in vielen anderen europii-
schen Lindern.” Nimmt man
von diesem eigentlich ganz
ordentlichen Gebludebe-
stand die schlechtesten 15
Prozent, heifit das: .Gebiude,
die heute noch okay waren,

ngsweise 1300 Liter Ol pro
Jahr oder eines 120 Quadrat-
meter groflen Einfamilien-
hauses uber 2000 Kubikme-
ter Gas bezichungsweise
2000 Liter Ol pro Jahr, liegt
ein Sanierungsfall vor.”
Allein in Manchen muss-
ten laut Haus & Grund nach
den geplanten EU-Regeln
400000 Wohnungen und
Hiuser saniert oder zumin-
dest teilsaniert werden. Die
Rede ist von .umfangreiche
DimmmaBnahmen an der
Fassade, des Daches und der
Geschossdecken wie auch der

Einbau neuer Fenster und To-
ren mit Dreifach-Wirme
schutzverglasung™

Bei einem Munchner Mehr
familienhaus aus den 50er
oder 60er-Jahren konnten in-
klusive notwendiger Zusatz-
arbeiten Kosten von 400 000
bis 800 000 Euro entstehen.
Far die Beispielrechnungen
unterstellt Haus & Grund
Mehrfamilienhiuser mit
zwolf Wohnungen und 800

Quadratmeter Wohnfliche
JJur Eigentimer von selbst
genutzten Hausern und Wobh-
nungen ist dies ebenso unbe-
zahlbar wie fiir Wohnungsei
gentumergemeinschaften®,
heifit es in dem Papier.
Rudolf Stirzer von Haus &
Grund Munchen sagt: _Das
ist eine Katastrophe, die
nicht nur Wohnungseigenti-
mer betrifft, sondern auch
Mieter.” Micter missten an-
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Haus & Grund Sanierungskosten in Hohe von 400 000

bis 800 000 Euro zukommen.
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gesichts teurer Sanierungen
mit noch hoheren Micten
rechnen. Hinzu kommt
Wird eine Wohnung grund-
sanjert, konnen Micter in die-
ser Zeit nicht in der Woh-
nung leben”, erfdutert Stir
zer. Mieter missten fur die
Dauer der Sanierung in Ho-
tels oder Ferienwohnungen
untergebracht und das Mobi-
lar masste eingelagert wer-
den. Niemand hat sich in
Brissel dardber Gedanken
gemacht, wie 5o ein Gesetz in
der Praxis umgesetzt werden
soll*, argert sich Sttrzer

Auch fur Eigentimer dlte-
rer Einfamilienhduser auf
dem Land konnte es laut Stir-
zer tever werden: .Da kon-
nen schnell Sanierungskos-
ten von bis zu 150 000 Euro
usammen| %

Sollte das Gesetz in der ak-
tuell diskutierten Form be-
schlossen werden, rechnet
DawoniaChef Lehner mit
heftigen Verwerfulangen auf
dem Immobilienmarkt. Er
verweist auf Schatzungen,
wonach der Wert aller Immo-
bilien in Deutschland bei 6.5

deutet, dass von den 65 Bil-
lionen Euro an Immobilien-
werten circa 3,25 Billionen in
den nichsten Jahren einer
Wertkorrektur, die erheblich
ist, unterliegen werden”,
rechnet er vor. Insgesamt
schitzt er die Sanierungskos-
ten der betroffenen Woh-
nungsbestinde in den kom-
menden 20 Jahren auf 225
bis 3.0 Billionen Euro. .Das
allein bedeutet, dass die Ei
gentimer von Wohnimmobi-
lien niedrigerer  Gebau-
deenergicklassen bei der Um-
setzung der EUGebiude
richtlinie mindestens 75 Pro-
zent ihrer Gebaudewerte ver
lieren werden.”

Jm Unterschied zu grofen
Wohnungsgesellschaften, die
bereits mit umfangreichen
Sanierungsplinen die Bestin-
de modernisieren und durch
fhre Mictertrige refinanzie
ren - was nicht ohne Belas
tungen fiir die Micterinnen
und Mieter bleiben kann - er
wischt es den Hiuslebaver
oder Wohnungsbesitzer
kalt", sagt lehner. Da in
Deutschland in vielen Gebau-
den angesichts des geplanten
Hetzungsgesetzes zusitzlich
der Hetzungstausch anstehen
durfte, stehen Immobilienbe
sitzer vor finanziellen Belas-
tungen, die laut Lehner nicht
mehr stemmbar sind.

JDas Eigenheim, das tber
Generationen das Vermogen
von Familien dargestellt hat,
verliert in diesem Fall seine
Funktion als Wertespeicher,
der Gber Generationen weiter
gegeben konnte”,
wamt lehner. Die alten
Hauseigentumer haben keine
Chance, die erforderliche Sa-
nierung mit einem Kredit zu
finanzieren.” Sie verfigten
oft auch nicht Gber die Mittel,
Kredite im Alter 2u tilgen

Einen Hoffnungsschimmer
gibt es fur Betroffene: Noch
ist das EUGesetz in der Dis
kussion - und 16 EUStaaten
lehnen die Pline bisher strikt
ab. Auch das von der FDP ge
fuhrte Bundesjustizministeri-
um in Berlin ist gegen das Ge-
setz.



