
ExWoSt-Informationen 

Ein ExWoSt-Forschungsfeld

Experimenteller Wohnungs- und Städtebau (ExWoSt) ist ein Forschungsprogramm des 
Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) und wird betreut vom 
Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR).

 29/5

  

Wohnungsobjekte 

im Bestand 

Kostengünstig
qualitätsbewusst 
Bauen



2 ExWoSt-Informationen 29/5 - 06/2008

Forschungsfeld 29: Wohnungsobjekte im BestandVorwort

Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

im ExWoSt-Forschungsfeld „Kosten-
günstige und qualitätsbewusste Ent-
wicklung von Wohnungsobjekten im 
Bestand“ wurden in sechs Modell-
vorhaben kommunale Initiativen und 
Strategien zur Sensibilisierung privater 
Einzeleigentümer 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 stärker ausdiffe-
renzierenden regionalen Wohnungs-
märkte und den damit verbundenen 
unterschiedlichen Preisentwicklungen 
für Wohnimmobilien bestehen be-
züglich der Wertentwicklung von In-
vestitionen in den Bestand gerade bei 
kleineren Wohnungsbeständen große 
Unsicherheiten. Im Rahmen eines Son-
dergutachtens wurden daher belast-
bare Aussagen zu den Marktchancen 

von Einfamilienhäusern und kleineren 
Mehrfamilienhäusern 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 Handlungsansätze zur 
Weiterentwicklung von privaten Woh-
nungsbeständen im Zusammenhang 
mit einer zukunftsfähigen Stadtent-
wicklungspolitik zu erhalten, wurden in 
einem weiteren Sondergutachten aus-
ländische Beispiele ausgewertet. 

Durch die wachsenden Anforderun-
gen des Wohnungsmarktes und deren 
Weiterentwicklung steigen der Infor-
mations- und der Beratungsbedarf der 
Eigentümer. Eine neutrale Beratung 
kann den Eigentümern 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 Ansätze zur Sicherstellung der 
Neutralität 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 ausländischen Erfahrungen wer-
den zusätzlich als Downloads auf der 
Homepage des BBR zur Verfügung 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.

Ihre 

Karin Lorenz-Hennig
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Marktchancen

Hintergrund
Bei der Projektumsetzung in den  
Modellvorhaben hat sich gezeigt, dass 
für die Beurteilung der Zweckmäßig-
keit von baulichen Maßnahmen die 
Frage nach deren Wirtschaftlichkeit 
mitbetrachtet werden muss. Für das 
Forschungsfeld sollten daher für die 
Auswertung der Modellvorhaben zu-
sätzliche fundierte Informationen über 
die Wirtschaftlichkeit von Investitionen 
in die untersuchten Wohnungsbestände 
gewonnen werden. Bauliche Anpassung 
und marktgerechte Inwertsetzung von 
Bestandsimmobilien müssen sich vor 
dem Hintergrund der Preisentwicklung 
und der Veränderung baulicher Quali-
täten 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-
führt wurden, haben deutlich gemacht, 
dass die Wissensbasis über die Markt-
entwicklung für kleinere Wohnbestands-
objekte noch relativ gering ist. Allein die 
Expertenmeinungen in den ausgewähl-
ten Kommunen erschienen als empiri-
sche Basis für eine Beurteilung dieser 
Frage zu wenig repräsentativ. Daher 
wurde das IfS Institut für Stadtforschung 
und Strukturpolitik GmbH beauftragt, 
eine telefonische Befragung von Exper-
ten aus der wohnungswirtschaftlichen 
Praxis durchzuführen. Diese Befragung 
wurde im September und Oktober 2007 
in Zusammenarbeit mit der USUMA als 
Feldinstitut durchgeführt. Die Ergebnis-
se der Studie werden im Folgenden zu-
sammengefasst dargestellt.

Methodik
Die Befragung zielte auf zwei Gruppen 
von Experten, die im Rahmen ihrer  
Tätigkeit regelmäßig mit der Wertent-
wicklung von Bestandsimmobilien be-

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

Es wurde eine nach Bundesländern, 
sozioökonomischen Rahmenbedin-
gungen und Stadtgrößen geschichte-
te Stichprobe gebildet, um einerseits 
eine zu große Beteiligung von Be-
fragten in Großstädten zu vermeiden. 
Andererseits sollte dies sicherstellen, 
dass bei der Auswertung unterschied-
liche räumliche Kategorien Berück-
sichtigung finden können, da sich die 
regionalen Wohnungsmärkte zuneh-
mend ausdifferenzieren.

Befragt wurden jeweils 275 Experten 
pro Gruppe, d.h. es sind insgesamt 
550 Interviews durchgeführt worden. 
Alle Befragten hatten vorab angege-
ben, dass sie die untersuchten Im-
mobilien aus den 1950er und 1960er 
Jahren vermitteln oder finanzieren. 
Die ganz überwiegende Mehrzahl der 
Befragten war lokal oder regional, nur  
10% überregional tätig. Im Durch-
schnitt waren die Makler seit 18 Jahren 
in ihrem Gewerbe aktiv. Gegenstand 
der Befragung waren die Gebäude-
typen, die sich im Verlauf des For-
schungsfeldes als besonders relevant 
für Anpassungsmaßnahmen 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 Gebäudetyp als schriftliches 
Kurz-Briefing (Datenblatt) mit einem 
idealtypischen Foto zugeschickt (vgl. 
Abbildung Seite 5). Es wurde jeweils 
die Zahl der Verkaufsfälle erhoben, an 
die sich die Befragten für die einzel-
nen Gebäudetypen erinnern konnten.

 Ergebnisse
1. Allgemeine Marktbedingungen
Zunächst sind die Experten um eine Ein-
schätzung der allgemeinen Marktlage für 
Wohnimmobilien gebeten worden. Um 
gegebenenfalls unterschiedliche Dynami-
ken abbilden zu können, wurde nach der 
Einschätzung 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 für die Einschätzung der Marktlage 
der vier im Fokus stehenden Gebäudety-
pen zu gewinnen. Bei den selbstgenutz-
ten Wohnimmobilien wurden zusätz-
lich die Einschätzung der zukünftigen 
Markt-entwicklung sowie die Beurteilung  
verschiedener Lagetypen erfragt. 

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

Die Beurteilung der aktuellen Marktbe-
dingungen fallen bei selbstgenutzten  
und bei Vermietungsobjekten mit stei-
gender Größe der Stadt positiver aus. Die 
Marktentwicklung der Vermietungsob-
jekte während der letzten drei Jahre wird 

Einschätzung der Marktchancen von Reihenhäusern, 
Einfamilienhäusern und kleinen Mehrfamilien-
häusern aus den 1950er und 1960er Jahren
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in größeren Städten positiver, in den klei-
nen Gemeinden mit unter 5.000 EW deut-
lich negativer bewertet als die der selbst-
genutzten Immobilien. Die Unterschiede 
nach Regionstypen sind bei den Vermie-
tungsobjekten schwächer ausgeprägt  
als bei den selbstgenutzten. Sie unter-
liegen offensichtlich in stärkerem Maße 
strukturell dämpfenden Einflüssen. 

Mehr als ein Drittel der Befragten rechnet 
für 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 großen Städten deutlich 
positiver.

Bei der Einschätzung der Marktchancen 
selbstgenutzter Immobilien nach Lagety-
pen schneiden 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 Hälfte 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 
innerstädtischen und innenstadtnahen 
Lagen tritt in den Großstädten am deut-
lichsten hervor, allerdings werden sie in 
schrumpfenden Regionen etwas zurück-
haltender bewertet. Für die in den Mo-
dellvorhaben behandelten Bestandsim-

mobilien stellen diese 
Lageeinschätzungen 
einen grundsätzlich 
positiven Faktor dar, da 
sie sich ganz überwie-
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 wertbeständige 
Vermögensanlage; es 
konnte mit gewissem 
Recht von einem ste-
tigen Wertzuwachs 
ausgegangen werden. 
Mit der zunehmenden 
Differenzierung der 
Immobilienmärkte in 

Deutschland, der Zunahme des Ange-
bots und der qualitativen Veränderun-
gen der Nachfrage ist ein Wandel festzu-
stellen. Heute ist es nicht mehr überall 
gewährleistet, dass die Immobilie einen 
Wertzuwachs erfährt, in einigen Regio-
nen muss vielmehr mit spürbarem Wert-
verlust gerechnet werden. Es ist anzu-
nehmen, dass dies die hier untersuchten 
Immobilientypen in unterschiedlichem 
Maße trifft, da bei der Marktgängigkeit 
auch der Gebrauchswert eine nicht  
unwesentliche Rolle spielt. Je spezifi-
scher ein Gebäude auf die Bedürfnisse 
der Errichter bzw. bisherigen Selbstnut-
zer zugeschnitten ist, desto schwieriger 
dürfte sich sein Verkauf gestalten. 

An selbstgenutzten Immobilien werden 
im Verlauf der Jahre Veränderungen 
vollzogen, die nicht in Hinblick auf eine 
spätere Verwertbarkeit durchgeführt 
werden, sondern eine Gebrauchswerter-
höhung für den Eigentümer bezwecken. 
Mit diesen verbindet der Eigentümer 
jedoch in der Regel – quasi automatisch 
– die Vorstellung von einer Wertsteige-
rung, so dass sich aus dem Anspruch ste-
tigen Wertzuwachses und den getätigten 
Investitionen zum Zeitpunkt der Veräu-
ßerung eine Kaufpreisvorstellung ergibt, 
die dem erzielbaren Preis meist nicht 
entspricht. Dieser Sachverhalt hat sich 
auch bei den untersuchten Verkaufsfäl-
len eindrucksvoll bestätigt. So haben die 
befragten Experten in vielen Fällen bei 
den Verkäufern eine falsche Marktein-
schätzung aufgrund der Überschätzung 
des eigenen Objekts festgestellt.

Nach Einschätzung der Befragten konn-
ten die Verkäufer ihre Preisvorstellungen 
in der weit überwiegenden Zahl der Fäl-
le (rund 60 bis 80%) nicht durchsetzen. 
Bei einem guten Drittel der Veräußerun-Gebäudetypen der Befragung
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gen mussten die Verkäufer eine Minderung 
des ursprünglichen Verkaufspreises um bis 
zu 15% hinnehmen, in knapp 30% der Fälle 
bewegte sich dieser Abschlag zwischen 16 
und 30% und in 6% der Verkaufsfälle lag 
er über 30%. In schrumpfenden Regionen 
fallen die erforderlichen Preisnachlässe 
stärker aus. Allerdings erweisen sich frei-
stehende und Reiheneinfamilienhäuser 
als deutlich weniger anfällig für „äußeren“ 
Preisdruck (vgl. Tabelle Seite 7). Hier dürf-
ten die Unterschiede in stärkerem Maße 
den unrealistischen Preisvorstellungen der 
Verkäufer geschuldet sein.

Als Hauptgrund für 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 
Nachfrageschwäche attestiert. In rund  
17% der Fälle werden bauliche Defizite 
für die Differenz zwischen gefordertem 
und erlöstem Preis verantwortlich ge-
macht. Ungünstige oder zu kleine Grund-
risse haben nur in 2% der Fälle eine Rolle 
gespielt, zu große noch seltener. In rund 
10% der Verkaufsfälle hat die Lage dazu 
beigetragen, dass der ursprünglich gefor-
derte Preis nicht erzielt werden konnte. 

In vielen Fällen wird den Verkäufern all-
gemein eine Fehleinschätzung der aktu-
ellen Marktlage unterstellt. Was vor we-
nigen Jahren noch gegolten habe, werde 
nach wie vor zum Maßstab genommen, 
obwohl der Markt sich dramatisch ver-
ändert habe. Eine Sonderform dieser 
Fehleinschätzung wird in den östlichen 
Städten beobachtet. Hier orientieren sich 
einige Eigentümer noch an den Markt-
bedingungen der frühen 1990er Jahre.

Unabhängig von den Investitionen, die 
ein Eigentümer zur Gebrauchswert-

erhöhung tätigt, wurde im Verlauf der 
Arbeit in den Modellvorhaben die Fra-
ge aufgeworfen, ob es sinnvoll sei, vor 
einem Verkauf bauliche Maßnahmen 
mit dem Ziel einer Wertsteigerung oder 
zum Erhalt des Gebäudewerts durchzu-
führen. Nur 15% der befragten Experten 
geben an, den Verkäufern die Durchfüh-
rung solcher Maßnahmen vor dem Ver-
kauf zu empfehlen. Bei der Minderheit, 
die derartige Maßnahmen für sinnvoll 
hält, überwiegen energetische Maßnah-
men: die Erneuerung der Heizungsan-
lage, der Einbau neuer Fenster und die 
Aufbringung einer Wärmedämmung. 
Die Modernisierung der Bäder landet 
mit einem gewissen Abstand auf dem 
zweiten Platz. Nur in wenigen Ausnah-
mefällen wird die Durchführung von 
Grundrissänderungen empfohlen.

Von den mehr als 80% der Befragten, 
die anraten, das zu veräußernde Ge-
bäude so zu belassen wie es ist, werden 
im Wesentlichen zwei Gründe ins Feld 
geführt: Einmal das gebrauchswert- 
bezogene Argument, dass die Käufer 
die konkreten Maßnahmen selbst fest-
legen sollten („Jeder Kunde hat andere 
Vorstellungen“) und zum zweiten der 
wertbezogene Einwand, dass die Kosten 
solcher Maßnahmen höher seien als der 
Mehrerlös.

3. Anpassung von Bestandsobjekten  
     unter Marktgesichtspunkten
Häuser entstehen unter jeweils konkre-
ten wirtschaftlichen und sozialen Rah-
menbedingungen. Diese prägen Lage, 
Größe, Baustil und Ästhetik der Gebäu-
de. Zusätzlich wird das einzelne Gebäu-
de von den individuellen Wünschen 
und funktionalen Erfordernissen der ur-
sprünglichen Bauherren mitbestimmt. 
Jahrzehnte später haben sich die Rah-

menbedingungen ebenso verändert 
wie die Nutzungsanforderungen ihrer 
Bewohner. Erst recht wenn das Gebäu-
de seinen Eigentümer 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 veränderte Marktbedingungen 
stößt jedoch an wirtschaftliche Gren-
zen. Auch wenn hier subjektive Spiel-
räume vorhanden sind, wird sich die 
Anpassung einer Bestandsimmobilie 
mehr oder weniger im Rahmen der  
Erstellungskosten eines vergleichbaren 
Neubaus bewegen müssen. Andern-
falls sind die baulichen Defizite und 
funktionalen Einschränkungen durch 
entsprechende Preisanpassungen wett- 
zumachen. Um Empfehlungen für die 
Anpassung von Bestandsimmobilien 
geben zu können, soll im Folgenden 
dargestellt werden, wie sich nach Ein-
schätzung der Experten die Wertent-
wicklung der Bestandsimmobilien in 
den letzten Jahren dargestellt hat, wer 
die Käufer und Verkäufer der unter-
suchten Nachkriegsimmobilien waren, 
welche Faktoren für deren Wertent-
wicklung und Marktchancen relevant 
sind und wie die zukünftige Marktent-
wicklung in diesen Segmenten einzu-
schätzen ist. 

4. Wertentwicklung der Bestands-
      immobilien
Von den befragten Experten, bei denen 
aufgrund der langjährigen beruflichen 
Erfahrung eine profunde Kenntnis 
ihrer lokalen und regionalen Märkte 
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vorausgesetzt werden kann, wird die 
gegenwärtige Marktlage ganz überwie-
gend zurückhaltend bewertet. Außer in 
den südwestlichen Regionen Deutsch-
lands berichten die meisten Befragten 
überall von einem Rückgang der Nach-
frage während der letzten drei Jahre. 
Das gilt auch für wirtschaftlich pros-
perierende Regionen. Lediglich in den 
Großstädten fällt die Beurteilung etwas 
positiver aus.

Bezogen auf die vier Gebäudetypen, die 
den Befragten vorgestellt worden sind, er-
geben sich jedoch auffällige Unterschie-
de. Dem nach Ausstattung und Größe 
eher bescheidenen Ein- und Zweifami-
lienhaus werden ganz deutlich bessere 
Marktbedingungen zugebilligt als den 
anderen drei Gebäudetypen. Allerdings 
wird auch hier von einem Viertel der 
Befragten mit Wertverlusten in der Zu-
kunft gerechnet. Das Reihenhaus nimmt 
hinsichtlich der Markteinschätzung eine 
Zwischenstellung ein, hier rechnet ein 
Drittel der Befragten mit Wertverlusten. 
Kleine Mehrfamilienhäuser mit bis zu 
sechs Wohnungen haben zwar etwas bes-
sere Marktbedingungen als der Durch-
schnitt dieser hauptsächlich der Vermie-
tung dienenden Gebäudegruppe, aber 
hier rechnet bereits jeder zweite Befragte 
mit Wertverlusten. Das Schlusslicht hin- 
sichtlich der Marktchancen bildet das 
Einfamilienhaus mit Nebengebäuden. 
In mehr als 70% der Fälle wird für die-
sen Gebäudetyp von Wertverlusten in 
der Zukunft ausgegangen (vgl. Tabelle 
rechts). 

Es zeigt sich insgesamt, dass bei jedem 
Gebäudetyp potenziell Wertverlus-
te auftreten können. Die Zeit „auto-
matischer“ Wertsteigerungen für alle 
Wohngebäude ist vorüber. Dennoch 
sind die freistehenden Ein- und Zwei-

familienhäuser, selbst unter ungünsti-
gen Bedingungen, deutlich wertstabiler 
und marktkonformer als Reihenhäuser, 
kleine Mietobjekte und Objekte mit 
Nebengebäuden. Von einer generellen 
Marktschwäche der Reihenhäuser kann 
den Aussagen der Experten zufolge 
ebenfalls keine Rede sein. Zwar sind die 
von uns untersuchten kleinen Reihen-
häuser in Gefahr, etwas an Wert einzu-
büßen, sie haben aber immer noch gute 
Marktchancen.

5. Faktoren, die für Wertentwicklung  
    und Marktchancen relevant sind
Die Vermarktung von Wohnimmobilien 
wird umso schwieriger, je spezifischer 
ein Gebäude auf die Bedürfnisse seines 
Nutzers zugeschnitten ist. Das zeigt sich 
ganz deutlich an den Nebengebäuden 
und -flächen, wenn deren spezifische 
Zweckerfüllung nicht mehr gegeben ist. 
Bei den ehemals gewerblich genutzten 
Grundstücken schlugen zudem die Kos-
ten negativ zu Buche, die für eine Ent-
siegelung oder gegebenenfalls die Be-
seitigung von Altlasten anfallen. Bei den 
Argumenten, mit denen die Schwierig-
keiten eines Verkaufs beschrieben wur-

den, überwog deutlich das (zu) große 
Grundstück, weil es den Preis nach 
oben treibt (und das mit zunehmender 
Innenstadtnähe umso stärker) und zu-
dem für bestimmte Käufergruppen mit 
abschreckend viel Unterhaltungsauf-
wand verbunden ist. 

Wenn in den Modellvorhaben die re-
lativ großen Grundstücke der Wohn- 
gebäude aus den 1950er und 1960er 
Jahren als verkaufsförderndes Argu-
ment angeführt werden, so erweist 
sich dies als nur teilweise richtig. Zwar 
kann für einen Teil der Käufer das grö-
ßere Grundstück eine Erhöhung des  
Gebrauchswertes bedeuten. Andere se-
hen darin in erster Linie jedoch zusätz-
liche Belastungen. Vor allem ist fraglich, 
ob der seit der Errichtung des Hauses 
gestiegene Bodenwert voll mit dem 
Verkaufspreis realisiert werden kann. 
In innerstädtischen Lagen könnte die 
Grundstücksgröße den Kauf derart ver-
teuern, dass sie eher als Hemmnis wirkt. 
Hier müsste dann über eine Teilung des 
Grundstücks nachgedacht werden, was 
jedoch wiederum die Wohnumfeld- 
qualität schmälert und zudem bau-
rechtlich häufig nicht machbar ist.

Ergebnisse bzgl. Marktchancen, Preisvorstellungen und Werthaltigkeit 
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Dass die Lage den wesentlichen Faktor 
für die Marktchancen einer Immobilie 
darstellt, gehört 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 außerordentlich positive 
Bewertung der innerstädtischen Lagen 
gegenüber dem Umland. Bemerkens-
wert ist auch, dass eine Lage im Zen-
trum mit wachsender Stadtgröße 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 stoßen und der Gefahr ei-
nes Wertverlusts ausgesetzt zu sein.

6. Verkäufer und Käufer
Als Verkäufer treten in knapp der Hälfte 
der Fälle ältere Menschen auf, in rund 
einem Drittel der Fälle ist das Gebäude 
von den Erben verkauft worden. Nicht 
einmal jeder fünfte Eigentümerwechsel 
vollzieht sich mit Verkäufern, die jün-
ger als 50 Jahre sind. Ganz besonders 
deutlich wird dieser „späte“ Verkauf bei 
den Wohnhäusern mit Nebengebäu-
den. Sie sind ganz besonders eng mit 
ihren Eigentümern, die teilweise auch 
die Erbauer sind, verbunden. Zu frühe-
ren (Lebens-)Zeitpunkten werden am 
häufigsten die Reiheneinfamilienhäu-
ser verkauft. 

Die untersuchten Gebäudetypen wer-
den zum ganz überwiegenden Teil von 
Selbstnutzern gekauft. Nur in 15% der 
Verkaufsfälle traten Vermieter oder 
andere Nutzer als Käufer auf. Hiervon 
wiederum konzentrieren sich knapp 
zwei Drittel auf die kleinen Mehrfa-
milienhäuser. Die Wohnhäuser mit  

Nebengebäuden werden von Vermie-
tern so gut wie gar nicht erworben. Un-
ter den Selbstnutzern bilden die Famili-
en die Hälfte der Käufer, rund ein Viertel 
sind junge Paare einschließlich der  
2% Alleinerziehenden. Ältere Paare und 
ältere Alleinstehende stellen 12% der 
Käufer. Sie treten am ehesten bei Rei-
henhäusern und Ein- und Zweifamili-
enhäusern als Erwerber auf. Auch wenn 
sie keine dominante Käufergruppe bil-
den, ist ihr Anteil nicht unerheblich. 
Ob dies auf eine Zunahme als Käufer- 
gruppe hindeutet und als Ausdruck 
des demografischen Wandels gewertet 
werden kann, lässt sich ohne einen zeit- 
lichen Vergleich nicht beantworten.

Unter den Käufern befinden sich im 
Durchschnitt rund 15% Personen mit 
Migrationshintergrund. Am häufigsten 
sind sie unter den Käufern von kleinen 
Mehrfamilienhäusern in Großstädten 
vertreten. Hier gehört bereits fast jeder 
fünfte Käufer zu dieser Personengrup-
pe. Gemessen an ihrem Gesamtanteil 
an der Bevölkerung in Deutschland sind 
sie damit zwar unterdurchschnittlich 
vertreten, in Anbetracht ihrer mehrheit-
lich begrenzten Einkommensverhält-
nisse ist das dennoch ein beachtlicher 
Anteil. Sie stellen damit inzwischen 
eine bedeutende Käufergruppe dar, die 
jedoch intern eine große Heterogenität 
aufweist.

7. Empfehlungen für die Anpassung von 
     Bestandsimmobilien
Einen strategischen Hintergrund der 
Modellvorhaben bildet die Überlegung, 
dass Eigentümer sensibilisiert werden 
sollten, in den Bestand zu investieren, 
um die Anpassung der Bestandsobjek-
te an die sich verändernde 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 höchs-
te Rentabilität sei durch Verzicht auf  
Investitionen zu erreichen. 

In der Realität kann davon ausgegan-
gen werden, dass Selbstnutzer mehr 
oder weniger kontinuierlich in ihr 
Wohnhaus investieren und es dabei ih-
ren individuellen Bedürfnissen anpas-
sen. Die Investitionen müssen jedoch 
nicht unbedingt den Bedürfnissen des 
Marktes entsprechen. Es besteht die 
Gefahr, „am Markt vorbei“ zu inves-
tieren. Dies wird auch von der großen 
Mehrheit der befragten Experten so 
gesehen: Gefragt, ob sie eine Moder-
nisierung vor dem Verkauf befürwor-
ten, raten acht von zehn hiervon ab.  
Dagegen spreche aus ästhetischen oder 
Gebrauchswertgründen, dass die Be-
dürfnisse und Geschmäcker von Ver-
käufer und Käufer zu verschieden sei-
en und dass bauliche Maßnahmen die 
Verkaufschancen teilweise sogar noch 
verkleinern können (das „falsche“ Bad, 
die „falsche“ Heizung etc.).

Gegen die Modernisierung vor Verkauf 
werden aber vor allem wirtschaftli-
che Gründe ins Feld geführt. Erstens 
werde eine Investition, die kurz vor 
dem Verkauf getätigt werde, durch den 
Markt in der Regel nicht in voller Höhe 
honoriert, die Maßnahme sei also au-
tomatisch ein Verlustgeschäft. Zudem 
würden dem Käufer die Möglichkeiten 
zur Eigenleistung oder zur Inanspruch-
nahme von Fördermitteln genommen. 
Vereinzelt werden verschönernde Maß- 
nahmen empfohlen (Anstrich der Fas-
sade, malermäßige Instandsetzung der 
Räume). Zudem sollte sich das Gebäu-
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de in einem technisch befriedigenden 
Zustand befinden. Insofern sollten auch 
alle regelmäßigen Instandhaltungsar-
beiten durchgeführt worden sein.

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

Schlussfolgerungen für die Problem-
stellung des Forschungsvorhabens
Die Marktchancen für die eher klei-
nen Reiheneinfamilienhäuser aus den 
ersten Jahrzehnten des Nachkriegs-
deutschlands werden weder aktuell 
überwiegend als schlecht angesehen, 
noch wird in absehbarer Zukunft ein 
deutlicher Wertverlust erwartet. Das 
heißt nicht, dass es nicht auch bei die-
sen Objekten zu Preisanpassungen im 
Verlauf der Verkaufsverhandlungen 
kommt. Diese werden sich aber größ-
tenteils unterhalb von 15% bewegen. 
Die durchschnittlichen Preisspannen, 
die von den Maklern als erzielbar an-
gesehen werden, als Maßstab für die 
Bewertung der in den Modellvorhaben 
untersuchten Reihenhäuser angesetzt, 
bestätigt die in den Modellvorhaben 
geäußerte Vermutung, dass die Preis-
vorstellungen der Eigentümer teilweise 

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

Von den Experten wurden die rela-
tiv bescheidene Wohnfläche oder die 
meist veralteten Grundrisse so gut wie 
gar nicht als Grund für eingeschränkte 
Marktchancen genannt. Auch wurde 
von denjenigen Experten, die zu einer 
Modernisierung des Objekts vor dem 
Verkauf rieten, nur von jedem zehnten 
eine Grundrissveränderung als sinnvolle 
Maßnahme angegeben. Eine Wohnflä-
chenerweiterung (Anbau, Aufstockung) 
wurde bei den offenen Nennungen als 
sinnvolle Option gar nicht angeführt. 
Die Erfahrungen der Marktexperten wei-
sen darauf hin, dass die bescheidenen 
Wohnflächen im Allgemeinen kein gra-
vierendes Vermarktungsproblem dar- 
stellen. Auch die Zusammensetzung der 
Käufer (mehrheitlich Familien und ein 
Viertel junge Paare) lässt keine Rück-
schlüsse auf dramatisch veränderte 
Käuferstrukturen zu. Der Anteil von 
Käufern mit Migrationshintergrund 
bleibt angesichts der soziostrukturellen 
Gegebenheiten in deutschen Städten in 
einem eher bescheidenen Rahmen.

Häufiger mit Vermarktungsproblemen 
konfrontiert sind Eigentümer von klei-
nen Mehrfamilienhäusern. Fast 60% 
der Käufer sind Vermieter oder Gewer-
betreibende. Hier spielen in erster Linie 
Renditeerwartungen und nicht Ausstat-
tungsdetails des Wohngebäudes eine 
Rolle. Die Nachfrage wird in schrump-
fenden Regionen und in kleinen Städ-
ten mehrheitlich als rückläufig bezeich-
net. In schrumpfenden Märkten fallen 

die für erzielbar gehaltenen Quadrat- 
meterpreise auf die Hälfte des Preises, 
der in Wachstumsregionen erzielbar 
ist. Dennoch rechnet auch bei diesen 
Objekten eine Mehrheit der Befragten 
mit einer grundsätzlichen Werthaltig-
keit. Marktstabilisierende Interventio-
nen auf kommunaler Ebene dürften bei 
den kleinen Mietobjekten allenfalls in 
stark rückläufigen Märkten und auch 
nur für das Stadtbild prägende Objekte 
angezeigt sein. Eine Förderung energe-
tischer Maßnahmen dürfte aus Klima-
schutzgesichtspunkten und zur Sen-
kung der Verbrauchskosten sinnvoll 
sein. Für den Werterhalt der Gebäude 
ist sie keineswegs zwingend geboten.

Deutlich problematischer stellt sich die 
Lage für Einfamilienhäuser mit Neben-
gebäuden dar. Deren Marktchancen 
werden überwiegend als schlecht ein-
geschätzt. Besonders in schrumpfen-
den Regionen ist die Nachfrage gering 
und es lassen sich für derartige Objekte 
nur noch sehr niedrige Preise erzielen. 
Aus beiden Gründen ist es nur konse-
quent, wenn beispielsweise in Romrod 
die Eigentümer trotz ihres teilweise 
hohen Alters in den Gebäuden blei-
ben. Als Verkäufer an diesen Gebäuden 
Maßnahmen umzusetzen, erscheint 
kein vielversprechender Weg zu sein. 
Zu unterschiedlich sind die Nutzungs-
vorstellungen und Gestaltungspräfe-
renzen potenzieller Käufer. Hier wäre 
zu überlegen, ob der Rückbau über-
flüssiger Nebengebäude öffentlich 
gefördert werden sollte. Bei das Stadt-
bild prägenden Anlagen unterhalb der 
Schwelle des Denkmalschutzes könn-
ten gegebenenfalls eine Instandset-
zungsförderung oder Anpassungshil-
fen angeboten werden. Beratungs- und 
Förderangebote müssen sich allerdings 
auch hier an die Käufer wenden.
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Anlass/Ziele
Wie in Deutschland leben in allen europä-
ischen Ländern große Gruppen der Bevöl-
kerung in Ein- und Zweifamilienhäusern, 
Reihenhäusern und kleineren Mehrfami-
lienhäusern (vgl. Abbildung Seite 11). In 
der Mehrheit der untersuchten neun Län-
der prägen diese Bestände weitgehend 
die allgemeinen Vorstellungen vom qua-
litätvollen Familienwohnen. Zunehmend 
jedoch wird in den untersuchten Ländern 
erkennbar, dass der allgemein hohen 
Wertschätzung kleiner Wohnobjekte eine 
hochgradige Differenzierung von Quali-
täten, Marktchancen und differenzierten 
Problemlagen gegenübersteht.

Methodik 
An der Bearbeitung des Gutachtens 
unter Federführung von UrbanPlus 
(Berlin) wurde eine Gruppe wohnungs-
wirtschaftlich, stadtsoziologisch oder so-
zialwissenschaftlich arbeitender Wissen-
schaftler aus neun europäischen Ländern 
beteiligt. In einer ersten Stufe ist ein struk-
turiertes Screening zur Vorbereitung der 
Entscheidung über detaillierter zu unter-
suchende Länder bzw. Programmansätze 
vorgenommen worden. Dazu wurden 
statistische Daten zur Wohnungsversor-
gung, Nachfrage, Investitionsbedarfen 
und Entwicklungstendenzen der klei-
nen Bestandsobjekte ausgewertet sowie 
qualitative Einschätzungen zur Bedeu-
tung dieser Wohnungsbestände sowie 
ggf. vorhandene Interventionsstrategien 
vorgenommen. Vor diesem Hintergrund 
wurden zusammen mit dem Auftragge-
ber im Rahmen eines internationalen 
Expertengesprächs in Berlin die Länder 
Frankreich, England, Österreich, Ungarn 
und Dänemark für weitere Untersuchun-
gen ausgewählt. In der zweiten Unter- 
suchungsphase wurden die wohnungs-

politischen Ansätze in diesen Ländern 
zum kleinteiligen Wohnungsbestand 
sowie eine Auswahl von Fallstudien zu 
einzelnen Programmen erarbeitet. Die 
Ergebnisse dieser Fallstudien wurden 
in einem weiteren Expertengespräch in 
Berlin kritisch vergleichend diskutiert. Im 
Rahmen dieses ExWoSt-Beitrags wird im 
Folgenden das Länderbeispiel England 
stellvertretend erläutert. 

Länderbeispiel England 
Die Zusammenfassung folgt dem me-
thodischen Vorgehen: Zunächst werden 
die allgemeinen Daten zum Wohnungs-
bestand, die vorhandenen wohnungs-
politischen Ansätze sowie wichtige 
Akteurskonstellationen dargestellt. An-
schließend werden wesentliche Instru-
mente/Programme aus England sowie 
deren Übertragbarkeit erläutert. 

Allgemeine Daten zum Wohnungs-
bestand in England
Im europäischen Vergleich gehört Eng-
land zu den Ländern mit dem höchsten 
Bestand an kleinteiligem Eigentum, der 
abhängig von der Lage und insbesonde-
re dem Baujahr eine Schlüsselrolle für 
den Wohnbedarf sowohl gut situierter 
Haushalte als auch armer bis ärmster 
Bevölkerungsschichten spielt. Mit leich-
ten regionalen Schwankungen bilden 
freistehende Einfamilienhäuser mit 
22%, Doppelhaushälften mit 33% und 
Reihenhäuser (terraced houses) mit 
27% der Wohnungen den Großteil des 
englischen Wohnungsbestands. Woh-
nungen in Mietshäusern stellen nur  
17% des Gesamtsbestands dar, wobei 
etwa die Hälfte der Londoner Bevöl-
kerung in Mehrfamilienhäusern lebt. 
Mehr als zwei Drittel der englischen 
Haushalte sind selbst nutzende Eigen-

tümer, 11% wohnen privat zur Mie-
te. Diese Werte differieren wiederum  
regional: Südost-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 erhöhen. 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 Verkäufe fanden fast 
ausschließlich im kleinteiligen Bestand 
statt (Ein- und Zweifamilienhäuser). 
Mit dem Right-to-Buy-Gesetz wurde 
auch Schwellenhaushalten der Zugang 
zum Eigentum ermöglicht. Auf diese 
Weise sollten Wohlstandsunterschiede 
ausgeglichen werden. 

Wohnungspolitische Ansätze
In England finden sich für kleine Be-
standsobjekte wohnungspolitisch wirk- 
same Instrumente in dezidiert objekt-
bezogenen Ansätzen, in der Stadtent-
wicklung- und -erneuerung und – wie 
in anderen europäischen Ländern 
auch – zunehmend im Bereich energie- 
effizienter Sanierung. Seit Mitte der 
1990er Jahre werden erhebliche För-
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 

Umgang mit Bestandsobjekten  
im europäischen Ausland 
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zwischen staatlicher bzw. lokaler 
Regierung/Verwaltung sowie inter-
mediären und sozial orientierten Woh- 
nungsbaugesellschaften basieren. Die 
bauliche wie sozialräumliche Proble-
matik kleinteiliger Bestände wird mit 
staatlichen finanziellen Anreizen, indi- 
vidueller Prozessberatung und konkre-
ten Förderprogrammen für Wohnungs-
baugesellschaften, soziale Wohnungs-
bauträger (council housing) sowie 
individuelle Eigentümer beantwortet. 
Sie zielen sowohl auf die stadtentwick-
lungs- und städtebauliche Ebene als 
auch auf die Einbindung sozialer wie 
ehrenamtlicher Arbeit in die Sanie-
rungsprozesse. Aufgrund ihrer Schlüs-
selrolle in der Wohnungsversorgung 
finden kleine Bestandsobjekte in den 
Stadterneuerungs- bzw. -entwick-
lungsprogrammen wesentlich stärkere  
Berücksichtigung als in vergleichbaren 
Programmen in Deutschland.

Akteurskonstellationen und die Rolle  
der Housing Corporation
Die Akteurskonstellation, die sich im 
Kontext von Förderprogrammen mit 
den beschriebenen Problemlagen be-
fasst, zeichnet sich durch eine enge 
Kooperation zwischen zentralstaatli-
chen und lokalen Verwaltungen, inter-
mediären Akteuren, sozial orientierten 
Wohnungsbaugesellschaften (die in 
England auch kleinteilige Mietobjekte 
verwalten) und den Eigentümern aus. 
Hervorzuheben sind hierbei die betei-
ligungsorientierten kommunikativen 
Planungsprozesse, die Definition lo-
kaler Partnerschaften zur Umsetzung 
von Förderprogrammen 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 Qualitätskon-
trolle. Zudem verwaltet die Housing 
Corporation auf Regierungsebene  
Wohnungsbaufördermittel zur Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums (Nati-
onal Affordable Housing Programme 
2006-08) und betreut/kontrolliert ge-
förderten Wohnungsbau. Die von ihr 
initiierten Anpassungs- und Interventi-
onstypen weisen die gesamte Bandbrei-
te von stadt- und quartiersbezogener 
Entwicklung, individueller baulicher 
Erneuerung und Konservierung histori-
schen Bestands auf, insbesondere hin-
sichtlich der Wärmedämmung/CO

2
-Ef-

fizienz. Die Housing Corporation setzt 
seit 2002 das Programm „Decent Home 
Standard“ um (angemessener Wohn-
raum für 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 gemäß 
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 

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 gefährdet“ 
gelten Haushalte, die aufgrund eines 
zu geringen Einkommens oder Behin-
derung Transferleistungen erhalten. 
„Angemessener Wohnraum“ (decent 
home) erfüllt folgende Kriterien:
• Gesundheits- und Sicherheitsstan-

dards gemäß Wohnungsbaugesetz 
2004;

• „Angemessen instandgehaltener“ 
Wohnraum bedeutet, dass nicht 
mehr als zwei Räume einen schlech-
teren Zustand aufweisen dürfen;

• Zeitgemäße Technik und Einrich-
tung (Küchen max. 20 Jahre, Bäder 
max. 30 Jahre alt);

• Zeitgemäße Wärmeversorgung  
(Zentralheizung, Wärmedämmung).

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

Anteil Einfamilienhäuser am nationalen Wohnungsbestand
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Condition Survey, EHCS sowie Survey of 
English Housing, SHE), das im Auftrag 
des Ministeriums für Gemeinden und 
kommunale Verwaltung (Communities 
and Local Government) aufgebaut wird. 
Das Monitoring führt Ergebnisse aus 
den Komponenten Marktwertanalyse, 
persönliche 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 
durchgeführt. Es sind jährlich 8.000 
Schlüsselfälle zu erheben, in denen so-
wohl eine Vor-Ort-Begehung als auch 
eine persönliche Befragung durchge-
führt wird (inkl. leer stehender Objekte 
und der Befragung der Eigentümer). 
Die so gewonnene Datenbasis trägt zu 
Entwicklung, Evaluation und Monito-
ring von Regierungspolitik bei, so dass 
Fördermittel effizienter bereitgestellt 
werden können. 

Aus der Sicht der Forschung ist zum 
einen die in England praktizierte nati-
onale Wohnungsqualitätsbewertung als 
generelles Erhebungsinstrument (auf 
Bundes- oder Länderebene) als Anre-
gung für die Praxis in Deutschland von 
Interesse. Zum anderen wird insbeson-
dere das Beratungs-, Kommunikations- 
und Vernetzungskonzept als vorbildlich 
und übertragbar angesehen. Weiterhin 
erscheint der Aspekt der Entwicklung 
von rechtlichen Rahmenbedingungen 
und Indikatoren für die obligatorische  

Instandsetzung von Objekten in schlech-
testem Bauzustand oder mit langfristi-
gem Leerstand ein wichtiger Punkt, der 
– bei aller Unterschiedlichkeit der Woh-
nungsmärkte – bei der Fortschreibung 
bestehender bzw. Initiierung neuer  
Instrumente in Deutschland berück-
sichtigt werden sollte.

Housing Market Renewal Path Finders 
Programme 
Aufgrund massiver regionaler Dispari-
täten 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-
märkte) 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 Schlüs-
selakteuren des Wohnungsmarktes von 
der Regierung gefördert, 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, überregionales 
und an wirtschaftlicher Entwicklung 

wie Marktveränderungen orientiertes 
Konzept verfolgt. Ziel ist es, diese (vor-
wiegend altstädtischen) Gebiete für 
die noch dort lebende Bewohnerschaft 
wieder lebenswert und darüber hinaus 
auf regionaler, nationaler sowie interna-
tionaler Ebene marktfähig zu machen. 
Die meisten „Pathfinder“-Strategien 
beinhalten bauliche Veränderungen 
(städtebauliche Neuordnung, Abriss, 
Neubau) sowie Maßnahmen zur Ver-
besserung des Wohnumfeldes, der 
Umweltverträglichkeit sowie von Ge-
meinwesenansätzen. 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 Übertragbarkeit lässt sich feststel-
len, dass die differenzierte Marktana-
lyse und der überregionale Ansatz die 
Zielgenauigkeit sowie Nachhaltigkeit 
der „Pathfinder“-Projekte stärken. 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 Verhältnissen
ist der energetische Zustand der  Be-
standsimmobilien in England ein noch 
deutlich größeres Problem. Eine wei-
tere wesentliche Förderschiene für die 
Aufwertung kleiner Bestandsobjekte 
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sind daher die auf Energieeffizienz zie-
lenden Programme („Energy Efficien-
cy Programmes“): Sie verfolgen neben 
dem ökologischen Ziel der Ressourcen-
schonung und CO

2
-Reduktion vor allem 

auch das soziale Ziel der Vermeidung 
von „Fuel-Poverty“ (von Energie-Armut 
betroffen sind Eigentümer/Bewohner, 
die nicht für ausreichende Wärmedäm-
mung/Sanierung von Heizanlagen auf-
kommen können und/oder nicht über 
genügend Einkommen verfügen, um die 
gesundheitlich mindestens erforderli-
che Wärmeleistung zu bezahlen). Das 
Hauptinstrument zur Umsetzung dieses 
Programms im privaten Sektor ist die 
vom Ministerium für Umwelt, Ernäh-
rung und Landwirtschaft (Department 
for Environment, Food and Rural Affairs, 
DEFRA) im Jahr 2000 eingeführte För-
derschiene „Warm Front Grant/Warm 
Front Zones“. Diese ist 2007/2008 mit 
350 Millionen £ dotiert und wird durch 
ein privates Unternehmen verwaltet. 
Über 1,4 Millionen englische Haushal-
te (Eigentümer wie Mieter) haben seit 
2000 von diesem Programm profitiert, 
zu dem neben einkommensschwachen 
über 60-Jährigen die Bezugsgruppen 

sozialer Transferleistungen Zugang ha-
ben. Die „Warm Front Grant“ fördert 
verschiedene Energieeffizienz- und Wär-
meversorgungsmaßnahmen, die sich 
objektabhängig bis zu 2.700 £ bzw. 
beim Einbau einer Öl-Zentralheizung 
auf bis zu 4.000 £ belaufen können. Die 
Fortschritte in der Umsetzung des Pro-
gramms werden der (Fach-)Öffentlich-
keit durch laufende Veröffentlichung im 
Internet transparent gemacht. Die Um-
setzung des „Warm Front“-Programms 
erfordert kontinuierliche Werbung für 
die Inanspruchnahme der Fördermit-
tel. Das o.g. private Unternehmen hat 
dazu ein Netzwerk-Team etabliert, das 
insbesondere mit dem Verband der 
Hauseigentümer und dem Verband der 
privaten Vermieter zusammenarbeitet, 
um Eigentümer für die Inanspruchnah-
me des Programms zu gewinnen. Das  
Programm erfährt zusätzlich gezielte  
Unterstützung im lokalpolitischen Alltag, 
z. B. durch themenzentrierte Veranstal-
tungen auf Wahlkreisebene. Ergänzt wird 
das Programm durch das Energy Effi-
ciency Commitment (EEC), eine gesetz-
liche Verpflichtung der Energieversorger, 
Verbraucher durch aktive Unterstützung 

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

Zusammenfassend lässt sich feststellen, 
dass das Konzept der „Warm Zones“ 
aufgrund seiner Niedrigschwelligkeit 
und gleichzeitig straffen Organisation 
ein effizientes Instrument zur gebiets-
orientierten Umsetzung energieeffizi-
enter Maßnahmen zu sein scheint. Die 
Umsetzung in einer ersten Phase war so 
erfolgreich, dass die Energiespar- und 
Versorgungslobby das Projekt seitdem 
unterstützt und weiterhin eine hohe 
Qualität in der Umsetzung ermöglicht. 
Interessant aus deutscher Sicht sind das 
differenzierte, sehr niedrigschwellige 
Beratungsangebot und insbesondere 
der integrierte Ansatz zu bewerten, die 
energetische Sanierung mit anderen För- 
derprogrammen sowie der Schaffung 
von Arbeitsplätzen zu verbinden. Zu  
diskutieren wäre die verstärkte Einbin-
dung dieser Ansätze in Stadterneue-
rungs- bzw. Stadtumbauprojekten eben-
so wie in die Maßnahmen zur Umsetzung 
der Energieausweis-Pflicht für Gebäude. 

Ablaufschema einer Warm-Zone
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Kaufbeuren

Ausländische Erfahrungen

Schlussfolgerungen für die Problem-
stellung des Forschungsvorhabens
Die im europäischen Ausland identifi-
zierten Ansätze zum Umgang mit kleinen 
Bestandsobjekten bestätigen im Wesent-
lichen die in den deutschen Modellvorha-
ben erprobten Ansätze. Teilweise handelt 
es sich ebenfalls um erste Versuche mit 
dem jeweiligen Verfahren. Wichtige zen-
trale Ergebnisse der Untersuchung sind 
für die folgenden Bereiche zu finden: 
• Der erste Baustein für eine erfolgrei-

che Strategie ist das Erreichen der Ei-
gentümer. Das Ansprechen geschieht 
in den kommunikativ besser aufge-
stellten Projekten daher mit einem 
erheblichen Aufwand: persönliches, 
postalisches Adressieren sowie „Haus-
besuche“, d. h. face-to-face Kommuni-
kation und Beratung in Kombination 
mit öffentlichen und community-bil-
denden Veranstaltungen spielen eine 
Schlüsselrolle für die erfolgreiche 
Umsetzung von Programmen. Die 
Öffentlichkeitsarbeit geschieht häufig 
auf der zentralstaatlichen und lokalen 
Ebene (insbesondere im Bereich ener-
gieeffizienter Aufwertung).

• Die i.d.R. von Sanierungsträgern oder 
anderen ähnlichen intermediären 
Akteuren getragenen Prozesse und 
Steuerungsformen können als Ver-
such beschrieben werden, Konzepte 
und Methoden integrierter Stadt- und 
Quartiersentwicklung auf Ein- und 
Zweifamilienhaussiedlungen in ver-
schiedenen städtischen, suburbanen 
oder ländlichen Lagen zu übertragen. 

• Die Erkenntnisse aus den Fallstudien 
weisen ausnahmslos darauf hin, dass 
die Eigentümer problematischer Be-
stände nicht ohne zumindest niedrig-
schwellige Förderinstrumente zur In-

 standhaltung oder energieeffizienten/
 lebensstilorientierten Aufwertung ih- 

rer Objekte zu motivieren sind. Effizi-

ente Kommunikations- und Motivati-
onsstrategien allein sind nicht ausrei-
chend.

• Erste Ansätze, rechtliche Instrumente 
anzuwenden, um die Eigentümer bei 
Vernachlässigung ihrer Bestände zur 
Sanierung oder zum Verkauf zu zwin-
gen, können als Bestätigung dieser 
These gewertet werden: Dazu gehören 
das staatlich verordnete Städte- und 
Gebäudemonitoring sowie der Regis-
trierungszwang für Vermietung von 
kleinteiligen Beständen in England 
und Instrumente in Frankreich, die Ei-
gentümer zur Sanierung von verfallen-
den Beständen zwingen können, oder 
Ankaufs- und Verwertungsrechte von 
baufälligen/langfristig leer stehenden 
Objekten in dänischen Kommunen. 

Unterschiedliche Verfassungssysteme 
und nationale Handlungstraditionen 
erschweren einen direkten Vergleich. 
Trotzdem lassen sich einige grundsätz-
liche Schlussfolgerungen ableiten, aus 
denen sich wiederum ergänzende Hin-
weise für die Etablierung von neuen 
bzw. die Weiterentwicklung bestehender 
Instrumente ergeben. Diese können da-
bei helfen, den Umgang mit kleinteiligen 
Wohnungsbeständen zu verbessern.
• Aus den Fallbeispielen wurde deutlich, 

dass zu den Schlüsselfaktoren für nach-
haltig erfolgreiche Lösungskonzepte 
für problematische kleinteilige Bestän-
de und für die Umsetzung integrierter 
Politiken auch in diesem Kontext ein 
gutes Kommunikationsmanagement 
zwischen Politik, Verwaltung, beraten-
den Experten, intermediären Instituti-
onen sowie lokalen Initiativen und ggf. 
ausführenden Unternehmen erforder-
lich ist. Von besonderer Bedeutung ist 
die Einbeziehung der Eigentümer als 
Experten ihrer Objekte und auch der 
jeweiligen Wohnviertel. 

• Vor diesem Hintergrund müsste der 
Weiterentwicklung von Modellen für 
eine zielgruppenorientierte Kom-
munikation und für die Entwicklung 
beteiligungsorientierter didaktischer 
Konzepte zur direkten Vermittlung 
von Informationen an die Eigentü-
mer der betroffenen Objekte eine 
größere Aufmerksamkeit gewidmet 
werden. Weiterhin könnten praxisori- 
entierte Informationen und Weiter-
bildungsmodule für die betroffenen 
Verwaltungen diese Prozesse nach-
haltig unterstützen.

• Angesichts sehr unterschiedlicher 
baulich-technischer Sanierungser- 
fordernisse der kleinen Eigentümer-
bestände in den untersuchten Län-
dern sollte die Fachöffentlichkeit in 
die Diskussion über potenzielle An-
satzpunkte und geeignete Strategien 
zur zielgenauen Ansprache von Pri-
vateigentümern eintreten. 

• 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 zielführend ist, muss angezwei-
felt werden. Hier sind aus Sicht der 
Forschungsassistenz neuere revol-
vierende Fondsmodelle geeigneter, 
auch bei geringen Fördervolumina 
neue Spielräume für die Eigentümer 
zur Sanierung bzw. Anpassung ihrer 
Immobilien zu schaffen. Wichtig ist 
auch nach wie vor die Information 
über bestehende Fördermöglichkei-
ten. Hier könnten auf regionaler Ebe-
ne „Scouts“ dabei helfen, bestehende 
und für die spezifische Situation ge-
eignete Fördermöglichkeiten ver-
schiedener Programme zu bündeln 
und für die betreffende Zielgruppe zu 
koordinieren.
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Neutralität von 
Beratungs-
instanzen

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 Einzeleigentümer müs-
sen sich – so die Ausgangsthese des  
ExWoSt-Forschungsfelds – zunehmend 
den veränderten Ansprüchen der Ge-
sellschaft an das Wohnen, den Auswir-
kungen des demografischen Wandels 
und der Pluralisierung der Wohn- und 
Lebensstile stellen. Der Sanierungsstau 
in dem kleinteiligen privaten Haus- 
und Wohnungsbestand kann erhebli-
che Ausmaße annehmen. Dabei kön-
nen Investitionen in diesen Bestand 
zur Erhöhung des Wohnkomforts, zur 
Reduzierung des Energiebedarfs und 
damit auch zur zukünftigen Werterhal-
tung der Immobilien beitragen. Um die 
Gruppe der privaten Eigentümer, ins-
besondere in Gebieten mit laufendem 
Generationenwechsel, über die Opti-
onen ihrer Immobilie zu informieren, 
investionsauslösend zu beraten und so 
eine eigentümergetragene Erneuerung 
zu initiieren, werden in den Modellvor-
haben unterschiedliche Strategien ver-
folgt. Eine zentrale Frage dabei ist die 
nach den Möglichkeiten zur Bereitstel-
lung einer neutralen Beratung. 

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

der Neutralität von Beratungsangeboten 
zu identifizieren. Dabei war auch von  
Interesse, wie die Neutralität von Bera-
tungsangeboten mit einer zielgruppeno-
rientierten Kommunikation verbunden 
werden kann. Dazu wurden bestehende 
Beratungsansätze analysiert, die sich 
zur Neutralität in der Beratung von 
Kleineigentümern verpflichtet haben. 
Zielgruppe der untersuchten Beratungs- 
angebote sind die privaten Klein- und 
Einzeleigentümer von Einfamilienhäu-
sern bis hin zu Mehrfamilienhäusern 
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  
Beratungsansätzen identifiziert und 
eine Auswahl tiefer zu untersuchender 
Beispiele getroffen. Um eine möglichst 
breite Palette von Beratungsangeboten 
zu erfassen, sind sowohl kommunale, 
intermediäre als auch private Bera-
tungsmodelle berücksichtigt worden. 
Im Einzelnen wurden folgende Angebo-
te untersucht:

Kommunale Beratungsansätze aus dem 
Bereich Stadterneuerung, Sanierung und 
Neubau
• Gemeinde Wölfersheim (Hessen), 

externes Sanierungsbüro Ortskern-
sanierung Wölfersheim und Södel, 
Zielgruppe: Eigentümer in den Sanie-
rungsgebieten

• Stadt Villach (Kärnten/Österreich), 
Bürgerservice „Abenteuer Bau“ der 
Stadtverwaltung, Zielgruppe in erster 

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

Intermediäre Beratungsansätze auf 
kommunaler und regionaler Ebene mit 
Schnittstelle Bestandssanierung und 
Energieeffizienz
• Initiative AltbauPlus e.V. getragen 

von der Stadt und Stadtwerke Aachen 
sowie der Verbraucherzentrale, Ziel-
gruppe: Hauseigentümer und Mieter, 
tlw. auch Handwerker, Ingenieure, 
Ziele: energetische Bestandssanie-
rung als Beitrag zum Klimaschutz 

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

• KlimaTisch Duisburg e.V., getragen 
vom Klimafonds der Stadt Duisburg, 
ausgestattet durch eine Spende der 
Fa. Thyssen-Krupp, Zielgruppe: Ei-
gentümer von Bestandsimmobilien, 
Ziele: Verbesserung der Altbausub-
stanz als Beitrag zum Klimaschutz, 
Beratung und Förderprogramm

• „Sanierungsinitiative Ruhrgebiet“ in 32 
Städten des Ruhrgebiets und Krefeld, 
EU gefördertes Projekt der Verbrau-
cherzentrale Nordrhein-Westfalen, 
Zielgruppe: Privateigentümer mit bis 
zu sechs Wohneinheiten, Ziele: ener-
getische Sanierung initiieren 

• Service Agentur Altbausanierung 
(SAGA), getragen von Stadt und 
Stadtwerke Düsseldorf sowie der Ver-
braucherzentrale Nordrhein-Westfa-
len, Zielgruppen: Eigentümer von 
Bestandsimmobilien, Ziele: ener- 
getische Sanierung des Wohnimmo-
bilienbestands 

Sicherstellung der Neutralität von Beratungsinstanzen 
für die Anpassung von Bestandsimmobilien 
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Private Beratungsmodelle
• Haus & Grund e.V., getragen von 

Haus- und Grundstückseigentümern, 
Zielgruppe Mitglieder, Ziele: Wahr-
nehmung der Eigentumsrechte

• BAKA e.V., getragen von einem Netz-
werk freiberuflicher Sanierungsbera-
ter, Zielgruppen: Eigentümer kleiner 
und großer Wohnungsbestände, Zie-
le: Sanieren, Renovieren und Moder-
nisieren, Energieeffizienz

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

Definition von „Neutralität“
Im Rahmen der Untersuchung wurde 
– idealtypisch – von einer Konstellati-
on ausgegangen, bei der die Beratung 
grundsätzlich durch einen vom Berater 
methodisch gestalteten Interaktions-
prozess gekennzeichnet ist, der das Ziel 

hat, den Ratsuchenden bei der Lösung 
von Problemen mit fachlichen Hand-
lungsempfehlungen zu unterstützen. 
Der Ratsuchende soll durch die Bera-
tung befähigt werden, eine eigenstän-
dige Entscheidung zur Lösung seines 
Problems treffen zu können. Ziel der 
Beratung sollte es dagegen nicht sein, 
dem Klienten eine vorgefertigte Lösung 
zu liefern. Unter Neutralität wird hierbei 
die Unabhängigkeit eines Standpunktes 
bzw. einer Organisation gefasst. 

Vor diesem Hintergrund wurden im 
Gutachten folgende Voraussetzungen 
für die Definition von Neutralität zu-
grunde gelegt:
• Produktneutralität (z. B. von Baustof-

fen),
• Anbieterneutralität (z. B. von Hand-

werker- oder Ingenieurleistungen 
oder sonstigen Unternehmensleis-
tungen),

• Objektivität und Unabhängigkeit (kei-
ne Beeinflussung des Eigentümers 
zum Nutzen Dritter oder zum Nutzen 
des Beraters selbst),

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

Ergebnisse
Verständnis von Neutralität
Die Definition bzw. das Verständnis 
von Neutralität variiert bei den befrag-
ten Experten erheblich. Hohe Überein-
stimmungen zeigten die Definitionen 
der Befragten zu den oben angeführten 
allgemeinen Grundsätzen neutraler Be-
ratungstätigkeit, wie „Produktfreiheit“ 
und „Anbieterfreiheit“. Darüber hin-
aus wurde in einem Fall zusätzlich die 
„Transparenz“ der Beratungsleistung 
und des Beratungsprozesses als wichtige 

Voraussetzung für neutrale Beratungs-
angebote eingestuft. Die Kenntnisse 
über die Ziele des Beratungsangebotes, 
deren Möglichkeiten und Grenzen so-
wie Kenntnisse über Förderer und Fi-
nanziers sind für die Einschätzung der 
Neutralität durch den Ratsuchenden 
entscheidend.

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

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

Implementation der Neutralität 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 Neutralität ablei-
ten lassen. 

Für die Mehrzahl der Beratungsange-
bote im Bereich der intermediären Ak-
teure gaben die Gesprächspartner an, 
dass sich die Neutralität und Unabhän-
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 Tätigkeit der Vereine ohne 
konkrete Aussagen über die Art und 
Weise der Beratung sowie insbesondere 
zur Neutralität zu treffen. Diese werden 
aus den Grundsätzen der Gemeinnüt-
zigkeit, Selbstlosigkeit und nichteigen-
wirtschaftlichen Zweckbindung des 
Vereins abgeleitet. 

Die Neutralität eines intermediären An-
gebots fußt auf der Satzung einer Ver-
braucherzentrale. Diese konkretisiert 
und vertieft in ihrer Satzung die Ge-
meinnützigkeit als demokratisch, über-
parteilich, unabhängig und unmittelbar 
gemeinnützig. Gleichzeitig ist die Ver-
braucherzentrale selbstlos und verfolgt 
mit der Beratung keine eigenwirtschaft-
lichen Interessen. Hieraus läßt sich der 
Neutralitätsanspruch und konkret vor 
allem die Anbieter- und Produktneutra-
lität sowie die ganzheitliche und indi-
viduelle Beratung ohne direktes eigen-
wirtschaftliches Interesse ableiten.

Weitergehende Aussagen trifft ein wei-
teres intermediäres Angebot in seiner 
Satzung. Es benennt die Initialberatung, 
die unabhängig von Energieträger und 
Anbietern angelegt ist, als eines von 
sieben zentralen Zielen und legt die 
Grundlage für die Formulierung von 
Leitlinien, welche die Beratungstätig-
keit hinsichtlich Qualität, Inhalt, Unab-
hängigkeit u. a. genauer beschreiben.

Die untersuchten privaten Beratungs-
angebote stellen die Neutralität ihrer 
Beratungen nicht über formale Leit- 
linien sicher. Sie beziehen sich vielmehr 
auf die Qualifikationsanforderungen an 
ihre Berater. Eines dieser Beratungs- 

angebote zielt darauf, den Ratsuchen-
den ganzheitliche Lösungen 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 Anbieterunabhängigkeit. 
Gleichzeitig setzt der Vorstand des An-
bieters voraus, dass eine unabhängige 
und neutrale Beratung als grundsätzli-
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 fünf Jahren  
Berufserfahrung mit Schwerpunkt Alt-
bau sein müssen. Diese Qualifikations-
anforderungen sowie das Vertrauen auf 
die Einhaltung der Berufskodizes – die 
Berater müssen u. a. Mitglied in einer 
Berufsorganisation sein – sichern aus 
Sicht des Beratungsanbieters die Quali-
tät 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 könnten.

Die Beratungen des anderen privaten 
Angebots stehen nur Mitgliedern offen 
und zielen auf den Schutz sowie die 
Wahrung der Eigentümerinteressen, 
was die Neutralität der Beratungsange-
bote einschränkt. Innerhalb dieses Rah-
mens erfolgt eine möglichst umfassende 
Beratung der Rat suchenden Mitglieder. 
Insbesondere bei der Energieberatung 
wird auf die Unabhängigkeit der be-
ratenden Dritten von ökonomischen 
und ökologischen Interessen geachtet. 
Grundsätzlich verfolgt diese Beratungs-
instanz keine eigenwirtschaftlichen 

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

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

Träger und Finanzierung
Die Bandbreite der Träger der unter-
suchten Beratungsangebote ist groß. 
Sie reicht von einem reinen Verwal-
tungsangebot über ein klassisches kom- 
munales Beauftragungsmodell bis hin 
zu unterschiedlichen 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 zurückgreifen. 

Finanziert werden beide kommunalen 
Angebote zu 100% aus öffentlichen Mit-
teln. Die intermediären Beratungs-an-
gebote haben unterschiedliche Finan- 
zierungsquellen. Ein Angebot finan-
ziert die Beratungsaktivitäten und  
Öffentlichkeitsarbeit aus den Mitglieds-
beiträgen sowie aus zusätzlichen Leis-
tungen der Stadt und der Stadtwerke. 
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Mitglieder sind dabei nur übergeordne-
te Verbände und Organisationseinhei-
ten, die alle den gleichen Beitrag von 
500 Euro/Jahr zahlen, um Einflussnah-
men durch einseitige Wirtschaftsinter-
essen möglichst zu vermeiden.

Die Koordinierungsstelle eines inter-
medären Beratungsangebots wird von 
der Kommune finanziert. Nach außen 
tritt die Stadt jedoch immer gleich-
wertig neben den anderen beiden Fi-
nanzpartnern auf. Die weiteren Netz-
werkpartner dieses Angebots (dies sind 
grundsätzlich übergeordnete Verbände 
und Vereinigungen sowie Kreditinstitu-
te mit Hintergrund der KfW-Förderung) 
beteiligen sich lediglich über Sachmit-
tel an der Beratung. 

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

Leitlinien für die Beratertätigkeit 
– gute Beispiele
Zwei intermediäre Beratungsangebote 
haben spezielle „Leitlinien der Berater-
tätigkeit“ entwickelt, in denen eine neu-
trale Beratung über Produkt- und An-

bieterneutralität, Entscheidungsfreiheit 
der Ratsuchenden sowie die Beratung 
ohne eigenwirtschaftliches Interesse 
als Grundsätze formuliert werden. Bei-
de Beratungsangebote ahnden darüber 
hinaus Verstöße gegen diese Leitlinien 
mit dem Ausschluss der Berater und der 
Streichung von der Beraterliste.

Eines der beiden Angebote konkretisiert 
neben der satzungsmäßigen Definition 
der unabhängigen und neutralen Bera-
tung die Grundvoraussetzungen eines 
Beraters, der für dieses Beratungsan-
gebot aktiv werden möchte, sowie die 
Form der Beratung: 
• „Unabhängigkeit“ – unabhängig von 

Energieträger und Produktanbieter, 
ökologisch und ökonomisch orien-
tiert,

• „Qualität“ – Stand der Technik, aktu-
elle Forschungen, Zielsetzung der En-
ergieeinsparung, Umweltentlastung 
und Ressourcenschutz,

• „Zielgruppe“ – Haus- und Wohnungs-
eigentümer, Mieter, auch Handwer-
ker, Ingenieure und Architekten,

• „Inhalte“ – ausschließlich Initialbe-
ratung zu den Bereichen Handlungs-
alternativen bei der Energieeinspa-
rung im Gebäudebestand, gesetzliche 
Rahmenbedingungen, Förder- und 
Finanzierungsmöglichkeiten, kompe-
tente Partner für Gebäudediagnostik 
und Maßnahmenplanung, Ausfüh-
rung durch Maßnahmenplanung, 

• „Medien“ – Beratung persönlich, te-
lefonisch, schriftlich, zusätzlich be-
darfsweise durch Erstellung oder Wei-
tergabe von Informationsbroschüren 
und 

• „Verpflichtung“ – auf die Einhaltung 
der Leitlinien und insbesondere der 
Neutralität, Verstöße werden durch 
den Vorstand geahndet.

Der andere besonders hervorzuhebende 
Beratungsansatz hat für sein Programm 
der Sanierungsbegleitung „Leitlinien für 
die Zusammenarbeit“ entwickelt, die 
von dem Anbieter und den jeweiligen 
Sanierungsbegleitern Energie als Selbst-
verpflichtung unterzeichnet werden 
müssen. 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-
neutral arbeiten und Empfehlungen nicht 
auf pauschale Bevorzugung einzelner 
Energieträger oder Techniken ausrich-
ten, sondern sich an ökologischen und 
ökonomischen Kriterien vor dem Hinter-
grund der konkreten Anforderungen des 
jeweiligen Objektes orientieren. Außer-
dem untersagt die Leitlinie eine berufli-
che Abhängigkeit 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 Sachverständiger für Schall- und 
Wärmeschutz, die nachgewiesene Qua- 
lifizierung als Energieberater oder gleich-
wertige Qualifikationen nachgewiesen 
werden. Darüber hinaus ist der Besuch 
von Fortbildungsveranstaltungen eben-
so wie die Einhaltung der Voraussetzun-
gen für die Ausstellung von Energiepäs-
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 für neutrale Beratung
Nach Aussage der meisten Befragten ist 
die Fachkompetenz eine grundsätzliche 
Qualifikationsvoraussetzung für eine 
neutrale Beratung. Nach Ansicht der  
Befragten gehört zur fachlichen Quali-
fikation eines Beraters jedoch nicht nur 
die Kenntnis und das Wissen bzgl. Sanie-
rung und Modernisierung, Baustoffen, 
Gebäudetechnik etc. Eine qualifizierte 
Beratung fußt ihrer Meinung nach vor 
allem auf konkreten, bereits ausgeführ-
ten Projekten. Der Hauptgrund hierfür 
ist vor allem die Einzelfallorientierung 
der Bestandssanierung: Im Gegensatz 
zum Neubau müssen Bestandsgebäu-
de auf ihren baulichen Zustand, sowie 
Stärken und Schwächen hin detailliert 
untersucht werden. Weiter ist zur Ab-
schätzung der Wirtschaftlichkeit von Sa-
nierungsmaßnahmen notwendig,  den 
Wert des Grundstücks und seiner Lage 
im örtlichen Kontext einschätzen zu 
können. Daher setzt z. B. ein kommu-
nales Angebot gezielt auf langjährige 
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 langjährig er-
fahrene Sanierungsplaner in Prozessen 

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

Schlussfolgerungen für die Problem-
stellung des Forschungsvorhabens
Aufbauend auf der Analyse können 
folgende Anforderungen und Empfeh-
lungen für die Gewährleistung einer 
neutralen Beratung kurz zusammen-
gefasst werden:
• Die Anforderungen an Neutralität 

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

• Besonders geeignete organisato-
rische Konstruktionen der Träger-

schaft solcher Beratungsangebote 
scheinen Kooperationen zu sein, 
die die Kompetenzen von kommu-
nalen Verwaltungen und externen 
Beratungsangeboten und/oder von 
Berufsverbänden/-kammern bün-
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-
ßenverhältnis die Akzeptanz für die 
Neutralität der Beratung sichern. 

• Zusätzlich zur Neutralität sollten 
Qualitätsanforderungen an die Be-
rater formuliert werden. In dem 
komplexen Aufgabenfeld der Be-
standsmodernisierung sollte priva-
ten Eigentümer nicht nur eine neu-
trale, sondern auch eine fachlich 
ausgewiesene Beratung versichert 
werden.

• Generell von großer Relevanz ist 
die zielgruppenorientierte Kom-
munikation der jeweiligen Bera-
tungsleistungen. Dies gilt vor allem 
auch für die Neutralität. Am besten 
ist dies über die Darstellung der 
Vorteile gegenüber anderen Bera-
tungsangeboten zu erreichen.
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