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Worum geht es?

Erneuerbare Energien, Klima- und Umweltschutz — das sind Themen, die in den letzten
Jahrzehnten immer starker in den Fokus der Offentlichkeit gertickt sind. Einerseits wuchs die
Erkenntnis, dass wir uns in einer Zeit immer schneller knapper werdenener Ressourcen
befinden und gleichzeitig zwingend den CO,-Ausstol3 verringern mussen. Andererseits wurde
aus bekannten Grinden der Ausstieg aus der Kernenergie beschlossen. Dieser bietet die
Mdoglichkeit zum Umstieg auf regenerative Energien bei gleichzeitiger Verminderung von
politischen und wirtschaftlichen Abhangigkeiten als auch zum Ausbau dezentraler und
intelligenter Stromnetze. Doch intelligente Stromnetze und regenerative Stromquellen kénnen
den Ausstieg aus der Kernkraft nicht alleine kompensieren. Dessen waren sich alle Parteien
schon lange bewusst und sahen die Losung bei der Immobilienwirtschaft. Die Bayerische
Staatsregierung spricht von einer ,entscheidende Rolle* des Gebaudebereiches, denn rund 40
Prozent der eingesetzten Endenergie in Bayern werden dort aufgewendet. Ihr
Klimaschutzprogramm Bayern 2050 orientiert sich am Energiekonzept der Bunderegierung,
das einen Sanierungsfahrplan flir Gebaude bis 2050 vorsieht. Der Gebaudebestand soll
danach bis 2050 nahezu klimaneutral sein. Kernelemente sind dabei unter anderem, dass der
Standard ,Nullemission“ bis 2050 fir alle Gebaude auf der Basis von Kennwerten flr den
Primarenergieverbrauch eingefihrt wird.

Zu diesem Weg erkannte man auch in der Bevolkerung eine spirbare Zustimmung, bis man
merkte, dass steigende Energie- und Heizkosten immer mehr zur Belastung der Haushalte mit
durchschnittlichem oder geringerem Einkommen werden.

Welchen Beitrag verlangt man von der Immobilienwirtschaft?

Effiziente Heizungstechnik, eine fachgerechte Warmedammung, moderne Fenster und
erneuerbare Energien — dies sind laut der Bundesregierung die wichtigsten Bausteine einer
erfolgreichen energetischen Sanierung im Gebaudesektor. Die Energieeinsparverordnung
(EnEV) begrenzt  den zulassigen Energiebedarf ~ von neuen Gebauden
(Niedrigenergiehausstandard) und bei Sanierungen im Bestand.

Ohne ein abgestimmtes Programm fiir die energetische Erneuerung des Geb&audebestands
konnen die Ziele aber nicht erreicht werden. Klimaschutz braucht ambitionierte und
verlassliche staatliche Forderung und keine weitere Verschéarfung im Ordnungsrecht. Zu sehr
werden die Kosten und Lasten auf die Schultern der Eigentiimer abgeladen.

Was sind die Spezifika in Bayern?

Obwohl sich der Trend fortsetzt, dass der Anteil an Wohnflachen in Mehrfamilienhdausern
gegenuber Einfamilienhdusern steigt, ist der Anteil an Mehrfamilienhausern jedoch in Bayern
vergleichsweise gering.

Einfamilienh&user, Doppelhaushélten und Reihenh&user werden insbesondere den landlichen
Raum weiterhin prdgen. Die energetische Sanierung belastet dort insbesondere die
arbeitende Bevolkerung, die vor allem unter steigenden Gas- und Olpreisen und steigenden
Mobilitatskosten leidet. Fir mittelstandische Gewerbe sinken aufgrund fehlender
Breitbandnetze Erfolgschancen. Vom Freistaat Bayern muss deshalb mit den Landkreisen und
Kommunen neben dem Breitbandausbau eine Initiative zur ,Energieeffizienz bei Ein- und
Zweifamilienhausern® gestartet werden, mit dem Ziel einer flachendeckenden und
umfassenden Beratung in Gemeinden und Stadtquartieren.
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Gleichzeitig fuhren in bayerischen Ballungszentren steigende Mietpreise und hohere
Energiepreise zu htéheren Kosten fur Mieter, starkere Anforderungen im Ordnungsrecht und
bei der energetischen Sanierung zu héheren Kosten sowie zu fallenden Renditeerwartungen
im Mietwohnungsbau fiir die Bautrager, Bestandshalter und Investoren. Der Wohnungsneubau
erlebt so keinen Aufschwung. Statt die Ursachen des Mangels an preiswertem Wohnungen
durch starkeren Wohnungsneubau anzugehen, werden an verschiedenen Ecken Symptome
bekampft. Vom Freistaat Bayern und den Kommunen sollten stattdessen Anreize und
Initiativen forciert werden, die Wohneigentiimergemeinschaften (WEG) und Privateigentiimer
von vermieteten Mehrfamilienhausern Handlungsmdglichkeiten zur Forcierung der
Energieeffizienz und zur Kraft-Warme-Kopplung in Quartieren aufzeigen und diese dauerhaft
unterstutzen.

In diesem Kontext ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass die Kf\W Foérderbank bereits seit
Jahren mit dem CO,-Gebdudesanierungsprogramm einen besonderen Beitrag zum Erfolg der
Energiewende leistet, um die Sanierungsrate von Wohngebauden in Deutschland zu erhéhen.
Dieses bundesweite Programm kann natirlich kaum auf regionale Besonderheiten bzgl.
Bauweisen oder besonderen klimatischen Verhaltnissen eingehen. Es ist daher dringend
notwendig, dies durch Landesprogramme zu erganzen.

Dabei ist insbesondere die private Immobilienwirtschaft Vorreiter bei der energetischen
Sanierung. Der BFW hat in Zusammenarbeit mit der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemafes
Bauen e.V. 2012 eine BFW-Modellstudie zum Sanierungsfahrplan erarbeitet (BFW-Studie vom
20.04.2012). In der Studie wurden die Bestande der BFW-Mitgliedsunternehmen untersucht,
mit dem Ergebnis, dass die Endenergieverbrauchswerte 6 Prozent unterhalb des
Bundesdurchschnitts vergleichbarer Gebaude liegen. AulRerdem werden die BFW-Bestéande
jahrlich mit einer Quote von 1 Prozent energetisch modernisiert, davon entfallen ca. 30 bis 60
Prozent auf Vollmodernisierungen (Effizienzhaus 100, gem&R EnEV 2009). Die
Sanierungsquote der BFW-Unternehmen liegt deutlich Gber dem bundesweiten Durchschnitt
von derzeit 0,8 Prozent. Insofern ist die Sanierungsquote von 1 Prozent offenbar die maximale
Quote, die unter Bericksichtigung der aktuellen gesetzlichen und férderrechtlichen
Rahmenbedingeungen maglich ist.

Was fordert der BFW Bayern?

Aus Sicht des BFW Bayern ist ein geeigneter Instrumentenmix aus steuerlichen Anreizen,
Anpassungen im Mietrecht und angemessenen Fordermitteln notwendig, um die fir den
Gebaudebereich formulierten Klimaschutzziele von Bund und Land zu erreichen. Der BFW
Bayern unterstitzt gerne die Ausarbeitung eines Aktionsplans fir die energetische
Gebaudesanierung. Jeder Euro zur Unterstitzung energetischer Sanierungen |6st
Folgeinvestitionen aus. Meist werden regionale Ingenieurs- und Handwerksleistungen
eingesetzt. So generiert man steuerliche Mehreinnahmen und Arbeitsplatze und starkt das
regionale Gewerbe. Gleichzeitig profitieren die Haushalte durch Kosteneinsparung durch
Sanierungen. Daher fordern wir die Beibehaltung des Mieterhohungsanspruchs von 11 % fir
Modernisierungsmafinahmen muss ohne zeitliche Begrenzung.

Die Ziele der Energiewende korrespondieren mit der wachsenden Nachfrage an
bedarfsgrechten Wohnungen in den Ballungszentren. Die Wohn- und Lebensqualitdt muss
daher neben dem Streben nach Energieeffizienz ein priméres Ziel der Landespolitik sein.
Sowohl dem energetischen Umbau als auch dem demografischen und sozialen
Herausforderungen muss entsprochen werden.
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Kurz zusammengefasst:

Der BFW Bayern unterstiitzt den Weg zu einer erfolgreichen Energiewende. Unsere
Mitgliedsunternenmen leisten hierzu einen unumganglichen Beitrag. Um den Erfolg der
Energiewende zu gewahrleisten sehen wir die Notwendigkeit

e Wirtschaftlichkeit und Kosteneffizienz zu gewahrleisten,
e Forder- und steuerrechtliche Anreize zu erhohen,

e auf MalRnahmen zu verzichten, die Baukosten steigern und Rechtsunsicherheit mit
sich bringen.

Auf die Einhaltung des Wirtschaftlichkeitsgebots ist bei neuen gesetzlichen Vorgaben und
Modellvorhaben des Bauens strikt zu achten. Deshalb darf die Energieeinsparverordnung
nicht weiter verschéarft werden. Zwangsmafnahmen lehnt der BFW Bayern grundséatzlich ab.
Bereits jetzt haben wir bei den Anforderungen fiir den Neubau das wirtschaftliche und v.a.
wirkungsvolle Hochstmalf? erreicht und tUberschritten. Bei Bestandssanierungen missen
Anreize durch Krediterleichterungen und attraktive Abschreibungsmoglichkeiten geschaffen
werden.

Baukostenentwicklung im Vergleich zur Entwicklung der Lebenshaltungskosten
(BFW-Studie vom 15.08.2013)
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Diagramm 2: Entwicklung der Baukosten im Wohnungsbau ohne/mit Berlicksichtigung der Umsatz-
steuer und der EnEV-Verscharfungen im Vergleich zu den aligemeinen Lebenshaltungskosten
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BFW Spitzenverband der Immobilienwirtschaft

Der BFW Landesverband Bayern e.V. ist der Spitzenverband der privaten unternehmerischen
Immobilienwirtschaft in Bayern mit tber 190 Mitgliedsunternehmen, die sich umfassend im
deutschen Immobilienmarkt engagieren. Die Mitgliedsunternehmen verwalten einen Bestand
von 430.000 Wohnungen und erstellten bis heute 9.300 Wohn- und 5.700 Gewerbeeinheiten.
Es wurde ein Investitionsvolumen von insgesamt 7,75 Mrd. EUR realisiert.

Ehrenamtlicher Prasident ist Andreas Eisele, Managing Partner der Eisele Real Estate GmbH,
Vizeprasidenten sind Alexander Hofmann, Vorstandssprecher der Baywobau Immobilien AG
und Prof. Dr. Matthias Ottmann, Geschaftsfihrender Gesellschafter der Ottmann GmbH & Co.
Sudhausbau KG.

BFW Landesverband Bayern e.V.
Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V.

Nymphenburger Stral3e 17
80335 Minchen

Telefon 089 / 219096-801
Telefax 089 / 219096-809

E-Mail: office@bfwbayern.de
Internet: http://www.bfwbayern.de

Landesvorstand

Andreas Eisele — Prasident — Eisele Real Estate GmbH

Alexander Hofmann — Vizepréasident — Baywobau Immobilien AG

Prof. Dr. Matthias Ottmann — Vizeprasident — Ottmann GmbH & Siidhausbau KG

Christian Winkler — Schatzmeister — BHB Bautrager GmbH Bayern

Christian Bretthauer — Vorstandsmitglied — Dr. Vielberth Verwaltungsgesellschaft mbH

Dr. Jurgen Billesbach — Vorstandsmitglied — Bayerische Hausbau GmbH & Co. KG

Ralf Possinger — Vorstandsmitglied — Demos Wohnbau GmbH

Helmut Schiedermair — Vorstandsmitglied — Stadtebauliche Entwicklungen & Wohnungsbau
Alexander Summa — Vorstandsmitglied — APS Verwaltungs GmbH & Co. KG

Michael Wallner — Vorstandsmitglied — Heimbau Bayern Bau- und Verwaltungsgesellschaft mbH

Geschaftsfuhrer
Dr. Thomas Geppert




