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Web-Kolloquium

wEnergetische Gebaudesanierung in der
Ukraine: Energieetfizienz und Wirtschaft-

lichkeit*

Seit 2015 beschéftigt sich das Projekt ,,Deutsch-Ukrainische Effi-
zienzhauser“ mit der Schaffung von Rahmenbedingungen zur
Steigerung der Energieeffizienz im Wohnungsbestand der Ukra-
ine. 30 Prozent des Energieverbrauchs im Gesamtenergiebilanz
entfallen auf den Wohngeb&dudesektor. Umso wichtiger ist es, die
Gebé&ude nachhaltig zu sanieren. Der Primarenergieverbrauch
kann dadurch um 20-60 Prozent je nach Gebdude und Mafinah-
menpaket reduziert werden. Auferdem ist die Sanierung zumeist
30 Prozent glinstiger als Abriss und Errichtung eines energieeffi-
zienten Neubaus.

Das Projekt bietet eine Plattform flir den internationalen Aus-
tausch auf allen relevanten Ebenen. Im Laufe der Jahre konnten
rund 300 Stakeholder in einem Expertennetzwerk vereint wer-
den. Die Erkenntnisse, die in der Ukraine gesammelt wurden,
kénnen auch als Vorbild fiir andere osteuropdische Lander ge-
nutzt werden, wo dhnliche Bedingungen hinsichtlich standardi-
sierter Bautypen und vergleichbarer Sanierungsbedarfe beste-
hen. Das Nachahmungspotential in der Region ist damit sehr
grof3.
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Fachlicher Input

Optimale Kombination verschiedener Finanzie-
rungsquellen: volkswirtschaftliche Effekte

Zu den wichtigsten Finanzierungsquellen einer energetischen Sa-

nierung gehoren:

m Eigenkapital der Wohnungseigentiimer, Instandhaltungs-
riicklagen,

m  Freigesetzte Mittel durch Energieeinsparung nach der Sanie-
rung,
Langfristige Bankdarlehen,

m  Zuschiisse zu den Investitionskosten aus nationalen und
kommunalen Férderprogrammen.

Eine optimale Kombination der Finanzierungsquellen ist
entscheidend, um die Wohnungseigentiimer zur Sanierung ihrer
Gebé&ude zu motivieren und einen langfristigen und dauerhaften
Sanierungsprozess zu ermdglichen, die Sanierungsrate zu stei-
gern und einen Beitrag zur Entwicklung der ukrainischen Volks-
wirtschaft sowie Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingun-
gen zu leisten. Darliber hinaus ist es wichtig, die 6ffentlichen Mit-
tel sparsam und gezielt zur Verfiigung zu stellen, um diese o.g.
Effekte auch tatsdchlich zu erreichen.
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Herausforderungen und Hemmnisse

= Um den ukrainischen Wohnungsbestand von 154.255 Gebau-
den mit einer Gesamtflache von 985 Mio. m? nachhaltig be-
wirtschaften zu kdnnen, bedarf es ukrainischen Schatzungen
zufolge Investitionen in Hohe von ca. 45 Mrd. EUR. Internatio-
nale Schatzungen auf der Grundlage vergleichbarer Sanie-
rungsherausforderungen in anderen Landern liegen ein Viel-
faches (> Faktor 10) dariiber. Dabei wurden durch die bisheri-
gen und vorhandenen Férderprogramme erst 200 Mio. EUR
an offentlichen Zuschiissen bereitgestellt.

m Dadie Eigentlimer nicht tiber ausreichende finanzielle Mittel
verfligen und die Auszahlung von Zuschiissen einige Zeit in
Anspruch nimmt (bei Nutzung des Energieeffizienzfonds EEF
ca. 6-8 Monate), muss diese Finanzierungsliicke durch ein
Darlehen geschlossen werden.

m Die grofiten Banken, die Darlehen fiir WEGs zur Verfligung
stellen, sind Oschadbank, Privatbank, Ukrgasbank und
Ukreximbank. Die Konditionen sind nicht attraktiv: Kredit-
laufzeit: 5-10 Jahre, Zinssatz: 15,3-18 Prozent.

= Umdie hohe Zinsbelastung insbesondere in den ersten Mo-
naten der Kreditlaufzeit zu minimieren, werden kommunale
Forderprogramme zur Riickerstattung des Darlehens bzw.
Darlehen aus revolvierenden Fonds diskutiert.

m  Nach aktuellen Berechnungen von iC consulenten betragt die
Refinanzierung der Sanierungsmafnahmen fiir das Paket A
im Programm ,Energodim* (relativ kostengiinstige Energie-
effizienzmafnahmen, in erster Linie Modernisierung der
technischen Anlagen) ca. 12 Jahre. Die Refinanzierung der
komplexen Sanierung dauert noch langer.

m  Gegenwartig kann man nicht davon sprechen, dass es eine
den tatséchlichen Herausforderungen in der Ukraine ent-
sprechende Kombination von Finanzierungsquellen gibt und
die angestrebten Ziele damit erreicht werden konnen.

Diskussion & Impulse

Deutsche Strategie und Sanierungsforderung durch
den Bund und die KfW

m Die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) ist eine staatliche
Férderbank, sie begleitete den Sanierungsprozeflt von Wohn-
gebduden in Deutschland von Anfang an und leistet einen er-
heblichen Beitrag zur Finanzierung von Sanierungsmafnah-
men.

m Die KfW hat keinen direkten Kundenkontakt, sondern leitet
die Bundesmittel liber Geschéaftsbanken an die Antragsteller
fiir Sanierungen weiter.
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m  Die Forderkriterien hdngen mit der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) zusammen. Die KfW fordert MaRnahmen, die
groRere Energieeinsparungen ermoglichen als in der EnEV
verlangt werden. Dadurch wird auch der Einsatz neuer Tech-
nologien geférdert. Je mehr Energie infolge der Sanierung
eingespart wird, desto hoher ist die Forderquote.

m Forderprojekte werden von Energieexperten begleitet, wel-
che die Eigentiimer beraten und die Einhaltung der Férdervo-
raussetzungen liberwachen.

m Die Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen wird dadurch gewéahr-
leistet, dass hohe technische Standards umgesetzt und Ener-
giekosten eingespart werden.

m  Was heute investiert wird, muss 15 bis 25 Jahre halten. Bis
die nachsten Renovierungsarbeiten anstehen, sollten die al-
ten Kredite zurlickgezahlt werden.

= Im Rahmen von regelmafRigen Evaluierungen der KfW-For-
derprogramme wurde festgestellt, dass ca. 10 Mio. Tonnen
CO2-Emissionen jahrlich eingespart werden.



Erfahrungen aus dem kommunalen Forderpro-
gramm ,,70/30“ der Kiewer Stadtverwaltung

Das Programm existiert seit 5 Jahren und wird bisher mit
dem nationalen Férderprogramm ,,Warme Kredite“ kombi-
niert.

Der Zuschuss betragt 70 Prozent der Investitionskosten; 30
Prozent miissen von Eigentiimern finanziert werden.

600 Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEGs) haben
vom Programm bereits profitiert.

Viele WEGS beteiligen sich am Programm einige Jahre nach-
einander und finanzieren somit die schrittweise Sanierung ih-
res Mehrfamilienhauses.

Kiewer Netzwerk Energiekompetenz berdt die Eigentlimer
zum Programm und zur Auswahl der energiesparenden MaR-
nahmen.

Mit dem EEF wird das Programm noch nicht kombiniert.

Learnings aus dem internationalen Forderpro-
gramm I1Q Energy

IQ Energy ist ein Forderprogramm der Europaischen Bank fiir
Wiederaufbau und Entwicklung (EBRD) zur Unterstlitzung der
Energieeffizienzprojekte in der Ukraine in den Jahren 2016-
2020. Das Programm lauft in diesem Jahr aus und wird nicht
mehr verlangert.

Das Kreditportfolio des Programms betrug 1,5 Mrd. UAH oder
48 Mio. EUR.

44 Mio. EUR wurden in die energiesparenden Maflnahmen in
den Wohngeb&uden investiert, 4 Mio. EUR flossen in die Be-
gleitmaRnahmen.

Rund 43 Tausend Familien haben sich am Programm betei-
ligt.

Die jahrlichen CO2- Einsparungen erreichen 28.000 Tonen.
Alle Projekte durchliefen einen zweistufigen Verifizierungs-
prozess. Es wurde kontrolliert, dass die MaRnahmen qualifi-
ziert umgesetzt wurden. Anschlieend wurden 10-40 Prozent
der Investitionskoten bezuschusst.

Das Programm konnte man nicht mit den anderen Forder-
programmen kombinieren.

Die Eigentiimer als Auftraggeber der Sanierungs-
mafinahmen treffen die Entscheidung

Die heterogene Eigentlimerstruktur in den meisten Mehrfa-
milienhdusern in der Ukraine stellt ein Hemmnis fiir die
Durchfiihrung von notwendigen Sanierungsmafinahmen dar.
Viele Eigentlimer mochten so giinstig wie moglich sanieren,
was die Qualitat der Arbeit erheblich beeintrachtigt.

Um eine Entscheidung fiir die Sanierung zu erreichen, miis-
sen die Mafinahmen notwendig und wirtschaftlich sein.

Fir die meisten deutschen Eigentlimer ist die Frage der Fi-
nanzierung nicht ausschlaggebend, viel wichtiger ist es ein
ausgereiftes Sanierungskonzept zu haben.

In vielen WEGs fehlen Verwaltern die notigen Sanierungser-
fahrungen, so dass die Vorbereitung der Sanierungsbe-
schliisse nicht qualifiziert erfolgen kann.

Um den Sanierungsprozess besser organisieren zu kdnnen,
hat der Interessenvertreter von Wohneigentiimer in Deutsch-
land, Wohnen im Eigentum e.V., einen Sanierungsfahrplan

entwickelt, indem die Aufgaben von allen Beteiligten defi-
niert werden.

m  Wenn es zu einer Sanierungsentscheidung kommt, wird die
Finanzierungsfrage umso wichtiger. Die Forderprogramme
sollen an die WEGS besser angepasst, mit Musterformularen
ausgestattet und die Vorteile fiir die Eigentiimer deutlich de-
finiert werden.

m  FurWohnungseigentlimer ist es wichtig, eigene Interessen-
vertretungen zu haben, um die notwendigen Rahmenbedin-
gungen etablieren zu kénnen.

Qualifikation als Schliissel zur Wirtschaftlichkeit

= Die Qualifikation der Handwerker ist oft mangelhaft und min-
dert somit die Qualitat der Sanierungen. Es ist wichtig Hand-
werker hinsichtlich innovativer Sanierungsmethoden und -
materialien zu schulen.

m  Energieberater sind zwar theoretisch ausgebildet, aber es
fehlt ihnen an Umsetzungs- und praktischer Erfahrung. Bei
der Berechnung der Wirtschaftlichkeit werden oft nicht alle
notwendigen Kennzahlen, wie z.B. laufende Betriebskosten,
berticksichtigt, was das berechnete Ergebnis vom Tatsachli-
chen abweichen lasst.

Beteiligte an der Live-Diskussion

m Sergey Novoselov, Finanzexperte, iC consulenten Ukraine
(Gastredner)

m Dr. Daniel Romer, Senior Economist, KfW Research - Ener-
gie, Umwelt und Kommunen

=  Vera Radchenko, Leiterin der Verwaltung fiir die Entwick-
lung der wohnungskommunalen Infrastruktur, Abteilung fiir
wohnungskommunale Infrastruktur der Kiewer Stadtverwal-
tung

= Oksana Bulgakova, Programme Director Ukrainian Residen-
tial Energy Efficiency Financing Facility, 1Q Energy

= Yuliia Samoylova, Beraterin des UNDP Projekts ,Houses®,
Vorstandsmitglied OSBB ,ALMA-Center
Sabine Feuersdnger, Referentin, Wohnen im Eigentum e.V
Andriy Martynyuk, Vorstandsvorsitzender der NGO “Eco-
club”

m  Mykola Alferov, Stellvertretender Direktor des Departments
flir MKU der Ukrgasbank
Dr. Ronald Franke, Roland Franke Architekten, Dresden
Nikita Timoschenko, Energieauditor, IC consulenten
Ukraine

= Knut Holler, Geschéftsfiihrendes Vorstandsmitglied,
Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO) e. V. (Modera-
tion)

= Iryna Kovalchuk, Seniorexpertin Energieeffiziente Geb&dude,
Deutsche Energie-Agentur (dena) (Co-Moderation)

Nachdem das erste und zweite Webkolloquien vor allem einen
Einstieg in die Rahmenbedingungen fiir Sanierungsvorhaben in
der Ukraine sowie technische und wirtschaftliche Fragen erorter-
ten, wird sich das dritte Web-Kolloquium am 30. September 2020
der Frage der Professionalisierung des Sanierungsprozesses wid-
men.



