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Perspektiven fir eine Nationale Energieeffizienzstrategie in der Ukraine

Unterstiitzungskonzept von
Ost-Ausschuss der Deutschen Wirtschaft,
Kompetenzzentrum GroRsiedlungen e.V. und
Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO) e.V.

Die Ukraine politisch und 6konomisch unterstitzen

Der politische Kampf der Ukraine fiir die Einheit des Landes und das wirtschaftliche Uberleben wird sich
nur gewinnen lassen, wenn Land und Leute moglichst bald wieder Stabilitats- und Wachstumsperspek-
tiven erhalten und ein investitionsfreundliches Geschaftsklima geschaffen wird. Dies erfordert Giber ent-
schlossene finanzielle Hilfen der interessierten internationalen Kapitalgeber von IWF, EU und USA hin-
aus makrookonomische Stabilisierungsmafinahmen sowie Malnahmen der Haushaltskonsolidierung.
Zum anderen bedarf es tief greifender Wirtschaftsreformen einschlieRlich der Riickkehr zu rechtsstaatli-
chen Prinzipien in den wichtigsten Sektoren der Wirtschaft, vor allem im Finanz- und Energiesektor.

Schliisselsektor Energie

Dem Energiesektor kommt eine besondere Schliisselfunktion zu. Einerseits bestehen hier hohe Im-
portabhangigkeiten (100 % bei Kembrennstoffen und 60 % beim Erdgas, das ca. 36 % des gesamten
Energieangebots abdeckt). Dies bringt hohe Versorgungstrisiken und drastische Kostensteigerungen bei
der volkswirtschaftlichen Energierechnung mit sich. Die Abwertung der Griwna um tber 50 % seit Be-
ginn des Jahres 2014 und der Wegfall der russischen Energierabatte flihren zu drastischen Preissteige-
rungen.

Die bisherige Subventionierung der Haushaltstarife bei Gas und Fernwarme lasst sich nicht langer
durchhalten. Diese Tarife decken zum Teil nur 20 % der tatsachlichen Versorgungskosten. Die Redu-
zierung der Subventionen durch die energetische Sanierung der Wohnbauten konnte aufgrund der ho-
hen Einsparpotenziale im Verbrauch von ca. 70% weitgehend kostenneutral fir die Endverbraucher
erfolgen.

Durch zweckentsprechende Preisreformen, die sozial zu flankieren waren, lieen sich nach Schatzun-
gen von Wirtschaftsinstituten rund 2,5 % des BIP einsparen. Breit angelegte Sanierungs- und Investiti-
onsprogramme konnen das mittelstandische Gewerbe mit positiven Einkommens-, Job- und Steueref-
fekten aktivieren.

Keine weitere Zeit verlieren!

Der ber Jahrzehnte aufgestaute Nachholbedarf bei der Instandsetzung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes in der Ukraine ist besorgniserregend. Jede weitere Verzdgerung kostet bares Geld!

Das eigentliche Problem ist nicht der jetzige Gaspreis, sondern die immensen Energieverluste. Ein
GroRteil der erzeugten Warme geht durch Liftungswarmeverluste an den Gebauden und Wohnungen,
desolate Leitungssysteme und ineffizienter Warmeerzeugung verloren. Vergleichbare Projekte der
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energetischen Sanierung im Wohnungssektor in anderen Landern lassen Einsparungen von bis zu 70%
und mehr der Warmeenergie realistisch erscheinen.

Weitere Verzdgerungen werden zu einer fortschreitenden Verschlechterung der Bausubstanz fiihren,
die zukunftige Sanierungsmalnahmen verteuern. Zudem ist auch mit ,normalen® sowie abwertungsbe-
dingten Baukostensteigerungen zu rechnen, da ein Teil der Baumaterialien und Anlagentechnik impor-
tiert werden muss. All dies wird zu hdheren Kosten bei weiterem Zeitverzug fiihren!

Deutsche Erfahrung und Reform-Know-how strategisch einsetzen

Deutschland hat im Zuge der deutschen Einheit und im Rahmen seiner Energieeffizienzpolitik bertrag-
bare Erfahrungen bei der energetischen Umgestaltung des Wohn- und Gebaudesektors sowie der
Fernwarme gesammelt. Diese Erfahrungen sollten im Rahmen einer Gesamtstrategie vermittelt und an
die besonderen Bedingungen der Ukraine angepasst werden.

Das deutsche Reform Know-how ist auf viele Akteure verteilt, die jeweils auf ihrem Spezialgebiet uber
Kompetenzen verfligen. Die Entwicklung einer Gesamtstrategie erfordert, diese Kompetenzen zielflih-
rend mit Fokus auf die besonderen Bedingungen der Ukraine zu bundeln. Hierfur kommen vor allem
solche Organisationen in Betracht, in denen Kompetenzen flir den gesamten Prozess der Planung, des
Bauens und Investierens sowie der Finanzierung vereinigt sind und die zugleich Uber bestehende
Netzwerke in der Ukraine verfugen. Private Initiativen bedirfen jedoch der Unterstltzung durch die Poli-
tik sowohl in Deutschland wie in der Ukraine, um zu gewahrleisten, dass die notwendigen Kompetenzen
und die zustandigen Reformakteure beider Lander zueinander finden. Daher ist die Bundesregierung
aufgerufen, sich in diesem Sinne zu engagieren und die notwendige Kooperation ziigig in Gang zu brin-
gen.

Ost-Ausschuss der Deutschen Wirtschaft, Kompetenzzentrum GroRsiedlungen e.V. und Initiative
Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO) e.V. sind als Konsortium bereit, ihr Know-how, ihre Erfah-
rung und Netzwerke in die Kooperation mit der Ukraine einzubringen.

Alle Partner verfugen Uber langjahrige Erfahrung in der Zusammenarbeit mit Osteuropa auf den Gebie-
ten der Wirtschaft, der kommunalen Infrastrukturen sowie der Wohnungs- und Bauwirtschaft. Sie sind
bereit, konsortial zur Unterstiitzung der Reformpolitik in der Ukraine tétig zu werden, die hierflr erforder-
lichen Konzepte zu erarbeiten und in Projekten in Zusammenarbeit mit der Bundesregierung umzuset-
zen.
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Projekt ,Energieeffiziente Stadt in der Ukraine“: Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Der folgende Mafnahmenkatalog fasst die Erkenntnisse des Projekts ,Energieeffiziente Stadt in der
Ukraine® zusammen. Das vom Ost-Ausschuss der Deutschen Wirtschaft initiierte Projekt wurde 2013
aus Mitteln des BMU und des BMZ gefordert. Ziel war die Erarbeitung von Empfehlungen flir die ener-
gieeffiziente Sanierung im Wohnungssektor am Beispiel der westukrainischen Stadt Zhovkva.

Die daraus entstandenen Empfehlungen zielen auf die Gegebenheiten in der Ukraine ab und sind aus
zahlreichen Gesprachen, Begehungen vor Ort und Diskussionsrunden mit Experten, Entscheidungstra-
gern, Bewohnern und Vertretern kommunaler Betriebe und Einrichtungen entstanden. Ausgehend vom
Pilotprojekt in der Stadt Zhovkva wurden konkrete Vorschlage erarbeitet, wie die Ukraine mdglichst
schnell und nachhaltig in die Sanierung des Wohnungsbestandes starten kann.

1 Schaffung von Anreizen

Die politische Akzeptanz von Energiepreisreformen ist nach unseren Erfahrungen in Osteuropa beson-
ders dort heikel, wo die staatlichen Instanzen und auch die Blrger noch weit gehend zentralverwal-
tungswirtschaftlichen Traditionen anhangen. Auch aus Grinden der Sozialvertraglichkeit lassen sich
Preisreformen nicht einfach dadurch umsetzen, dass bestehende Kostenunterdeckungen tiber erhohte
Tarife beseitigt werden. Vielmehr miissen Preisregime geschaffen werden, die einerseits eine ver-
brauchsbezogene Abrechnung und damit die Pramierung individuellen Sparwillens der Verbraucher
ermdglichen und andererseits Anreize bieten, in EnergieeffizienzmalRnahmen sowohl auf Angebots- wie
auf Nachfrageseite zu investieren.

HierfUr bietet der gesamte Gebaudesektor privater und offentlicher Bauten einschlieBlich der versor-
genden Fernwarme herausragende ein Spar- und Effizienzpotenziale. Allein auf den Gebaudesektor
entfallen etwa 40 % des gesamten Energieverbrauchs der Ukraine.

Enerqieeffizienz muss geférdert werden!

Fir die Regionen, Stadte und Kommunen sowie fur Netzbetreiber und die Wohnungseigentiimer bedarf
es nachhaltiger Anreize, die die Sanierung und Modernisierung der Versorgungsnetze, Gebaude und
Wohnungen und dabei insbesondere deren energetische Sanierung, nachhaltig vorteilhaft macht.

Ein besonderer Anreiz fir alle Betroffenen, in eine energetische Sanierung ihres Eigentums zu investie-
ren, ware eine schnelle Umsetzung der in Art. 24 Wohneigentumsgesetz festgelegten Finanzierungsbe-
teiligung des ,Alteigentimers® (Staat, Kommunen) an der ,Generaliiberholung“ der Wohngebaude.
Damit wirde nicht nur zum Abbau des tber 60 Jahre aufgelaufenen Instandhaltungsstaus beigetragen
(moralische Verpflichtung), sondern der Staat/Kommunen (ibernimmt eine ,Vorbildfunktion®, die auch
die anderen Eigentimer zur Investition animiert. Die Vorbildwirkung und Entschlossenheit der 6ffentli-
chen Hand konnte noch dadurch gestarkt werden, wenn von Beginn an vorgesehen und garantiert wird,
dass ein Teil der durch die héhere Energieeffizienz eingesparten Subventionen in ein Programm zur
Forderung energetischen Sanierungen flieRen wirde.

Unter den vorhandenen Bedingungen in der Ukraine sollte aber auch ein weiterer Weg in Erwagung
gezogen werden, namlich dass die 6ffentliche Hand (Staat, Region, Kommune), den kompletten Kos-
tenanteil fr die energetische Sanierung als ,Finanzierungsanteil* erbringt, da sie auch die groften Ein-
sparungen (Subventionsabbau) erzielen kann. Das wirde gleichzeitig Planung, Organisation und
Durchfiihrung der BaumaRnahmen wesentlich vereinfachen. Dabei konnten die verfugbaren Mittel Uber
,#Haushaltszuweisungen* den Kommunen zur Verfiigung gestellt werden, um zusatzliche Zinsbelastun-
gen der Kommunen zu vermeiden.
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Von Bedeutung ist auch, dass baurechtliche Anforderungen an die Sanierung und Modernisierung die
Eigenttmer nicht Uberfordern. Die Anforderungen sollten sich den vorhandenen und verandernden
Méglichkeiten der Eigentiimer (Eigenkapital) oder des Staates (Forderpolitik) kontinuierlich anpassen.
Fiur die Wohnungseigentimer muss der Vorteil energieeffizienten Verhaltens erkennbar und berechen-
bar werden.

Verldssliche Finanzierungsmechanismen und Fbrderprogramme schaffen!

Die Mehrzahl der Wohnungseigentiumer in Zhovkva und der Ukraine insgesamt, wird nur durch eine
finanzielle Unterstlitzung in der Lage sein, ihr Eigentum grundhaft zu erneuern und so energieeffizienter
zu machen. Ein entsprechendes Uber einen langeren Zeitraum ausgerichtetes Forderprogramm muss
so flexibel sein, dass auch besondere Eigentlimerbelange und -mdglichkeiten berlcksichtigt (z.B. ge-
setzlich fixierte Sonderrechte oder die wirtschaftlichen Situation) werden kénnen und eine sukzessive
Erneuerung in Teilschritten Uber einen langeren Zeitraum ermadglicht wird.

Hierzu wird empfohlen, empirische Daten der verschiedenen Eigentlimergruppen (u.a. Zahl der Be-
troffenen, finanzielle Belastbarkeit, Interessen, soziale Rahmenbedingungen) zu ermitteln, um zielgrup-
penspezifische und zielgenaue Forderinstrumente zu entwickeln (Zuschisse, Darlehen, revolvierende
Fonds, lebenslanges Nielbrauchrecht bei Eigentumsverzicht, Aufbau eines kommunalen ,Sozialwoh-
nungsfonds® usw.)

Zu einer Gesamtstrategie gehdren rechtliche Regelungen, die eine zukinftige Belastung der 6ffentli-
chen Hand mdglichst ausschlie®en oder zumindest reduzieren. Die Wohnungseigentimergemeinschaf-
ten sollten sich bei der Inanspruchnahme von Fordermitteln verpflichtend binden, eine finanzielle Riick-
lage (Instandhaltungs- und Modernisierungsriicklage) fiir zukiinftige bauliche MalRnahmen (monatliche
Einzahlung in einen Riicklagefonds des jeweiligen Kondominiums (Eigentiimergemeinschaft) zu bilden.
Die Bildung dieser zweckgebundenen Rucklagen sollte staatlich dadurch unterstitzt werden, in dem sie
von der Steuerverpflichtung frei gestellt werden.

Sozialvertrdglichen Abbau von Subventionen einleiten!

Angesichts der desolaten Haushaltslage ist abzusehen, dass es mittelfristig allein aus wirtschaftlichen
Grinden zu einem Abbau der Subventionen im Energiebereich kommen muss. Der Gasverbrauch pri-
vater Endverbraucher wird heute zu drei Viertel vom Staat sowie durch hohere Tarife, die Firmen und
Kommunen zahlen mlssen, gestutzt.

Die Eigentimer/ Endverbraucher werden nur dann in die Modernisierung und energetische Optimierung
ihrer Wohnungen investieren, wenn es sich finanziell flir sie auszahlt. Die derzeitige flichendeckende
Subventionierung des Energieverbrauchs belohnt keine Bemihungen zum sparsamen Umgang mit
Energie. Dariiber hinaus sind flachendeckende Subventionen nach dem ,Gielkannenprinzip® sozial
ungerecht, da sie auch diejenigen erhalten, die wirtschaftlich in der Lage waren, die Kosten selbst zu
tragen.

Die Reduzierung der Subventionen darf nicht auf einmal erfolgen. Sie muss sukzessive Uber einen fest-
gelegten, langeren Zeitraum und sozialvertraglich vorgenommen werden. Aufgrund der hohen Einspar-
potenziale im Verbrauch kann der Subventionsabbau weitgehend kostenneutral flir die Endverbraucher
erfolgen. Zudem wird der Subventionsabbau eine Entlastung der Wirtschaft bewirken, deren hdhere
Tarife derzeit die Tarife fir private Endverbraucher "quer subventionieren”, was die Wettbewerbsfahig-
keit der Firmen beeintrachtigt. Zur Abfederung der Manahmen sollte die Einflihrung eines zielgenauen
Wohngeldes in Betracht gezogen werden, das auch Energieeffizienzinvestitionen mit beriicksichtigt.
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Modermisierungswillige Wohnungseigentiimer, Kommunen und Versorger miissen handlunqgsfahiq ge-
macht werden!

Warmeversorger:

Tarife fur die Warmeversorgung missen sich zukinftig an den tatsachlichen Kosten fiir die Erzeugung
orientieren. Die dringend notwendigen Investitionen in die Warmeerzeugung und ins Warmeversor-
gungsnetz durfen sich (langfristig) finanziell nicht nachteilig fir die Betreiber auswirken. Anreize konnen
durch die Einbeziehung der erfolgten und nachgewiesenen Investitionskosten in die Tarifkalkulation
geschaffen werden. Gleichzeitig sollte die derzeitige Regelung abgeschafft werden, dass die vom Heiz-
werk abgehende Warmeenergie, inkl. der hohen Warmeverluste, dem Endverbraucher in Rechnung
gestellt werden darf, Nur dann werden die Netzbetreiber zur Investition in leistungsfahige Fernwarme-
sowie effiziente dezentrale Heizungssysteme angehalten.

Kommunen:

Solange die Wohnungseigenttimer als WEG keine andere Losung beschlieen, miissen die Kommunen
die Verwaltung der Gebaude tibernehmen. Fir die Ubernahme der Verwaltung durch die Kommune ist
die Eintragung der Gebaude/ Wohnungen in den Bilanzen der Kommunen rechtlich zwingend notwen-
dig (Haftung der Kommune). Die Pflicht zur Bereinigung kommunaler Bilanzen bezliglich privatisierter
Wohngebaude/ Wohnungen muss wieder eingefihrt und konsequent umgesetzt werden unter der Vo-
raussetzung einer gesetzlichen Haftungsfreigabe der Kommunen.

Die Kommunen brauchen pragmatische Instrumente zur strategischen Planung und Umsetzung ihrer
Investitionen, um die komplexe Aufgabe der Sanierung des Wohnungsbestandes Gberschauen und be-
waltigen zu kénnen'.

Wohnungseigentiimer:

Fiur die Handlungsfahigkeit der Wohnungseigenttimer ist eine Zuordnung des Grundstlicks zum Gebau-
de von grundsatzlicher Bedeutung. Hierdurch wird eine wichtige Voraussetzung zur Besicherung der
Kreditfinanzierung von Sanierungs- und Modernisierungsmalinahmen hergestellt.

Erganzende staatliche Unterstlitzungen flir sozial benachteiligte Eigentlimer kdnnen durch eine Sub-
jektforderung erfolgen. Alternativ sollte auch eine Rekommunalisierung maéglich sein: Falls ein Woh-
nungseigentimer den aus dem Wohneigentum entstehenden Pflichten nicht nachkommen kann (insbe-
sondere dann, wenn er die Sanierungskosten nicht mittragen kann und deswegen seine Zustimmung in
der Eigentimergemeinschaft unterlasst), wird ihm das Angebot zur Riickiibernahme seines Wohneigen-
tums durch die Kommune, bei grundbuchrechtlicher Eintragung eines garantierten lebenslangen NieR-
brauchrechtes (uneingeschranktes Nutzungsrecht), unterbreitet.

Individueller Verbrauch muss messbar gemacht werden!

Es muss zukinftig die generelle Regel sein, dass nur noch die Warme bezahlt wird, die real am Haus
bzw. in der Wohnung ankommt und verbraucht wird. Hierflr missen die Wohnungseigentimer in die
Lage versetzt werden, ihren individuellen Warmeverbrauch durch den Einbau von Mess- und Rege-

L Im Rahmen der Arbeit in Zhovkva wurde ein einfaches und praktikables Werkzeug entwickelt, mit dem die
finanziellen Auswirkungen der energetischen Sanierung des kommunalen Wohnungsfonds ermittelt werden
kénnen.
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lungstechnik zu messen und zu beeinflussen. Nur so lassen sich die tatsachlichen Verbrauchskosten
zuordnen und fir die Bewohner wird der Nutzen energiesparenden Verhaltens erkennbar.

Im Ergebnis von ModernisierungsmaRnahmen muss daher der tatsachliche Energieverbrauch individu-
ell gemessen und abgerechnet werden konnen. Die bereits jetzt vorhandene Praxis, dass jene Bewoh-
ner, die in Mess- und Regelungstechnik investiert haben, einen gunstigeren Tarif fir das verbrauchte
Gas erhalten, sollte unbedingt als Anreiz beibehalten werden.

Die Messergebnisse sollten fir die Kommunen nutzbar gemacht werden, um eine Datengrundlage zu
erhalten, die einen haushaltsbezogenen, sukzessiven und sozialvertraglichen Abbau der Subventionen
transparent macht.

WEG-Verwaltungs- und Abrechnungssystem einrichten, das Enerqieeffizienz belohnt!

Wohnungseigentlimer missen den Sinn und Nutzen einer umfassenden energetischen Sanierung
durch verringerte Betriebskosten und den einhergehenden Wertzuwachs ihres Eigentums erkennen
kénnen. Eine Voraussetzung hierfiir sind klar zugeordnete Kosten, wofiir die Einfiihrung von Mess- und
Regelsystemen zur Messung des tatsachlichen Verbrauchs in den Wohnungen und Hausern erméglicht
wird. Damit haben nicht nur die Bewohner die Mdglichkeit, ihr Nutzerverhalten anzupassen, sondern die
Energieversorger werden so animiert, effizienter zu agieren und u.a. Leitungsverluste zu reduzieren.

Die neu zu strukturierenden Wohnungsverwaltungen missen angeregt werden, ein grundstlicks-, ob-
jekt- und wohnungsbezogenes Verwaltungs- und Abrechnungssystem aufzubauen, um die Kosten der
normalen Verwaltung und die der Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen objekt- und woh-
nungskonkret (der jeweiligen WEG) zuordnen und abrechnen zu kénnen. Eine wesentliche Grundlage
stellt die Grundstcksbildung und -zuordnung mit eindeutigem Bezug auf eine WEG/Kondominium dar.

2 Aufbau und Ausbau von Kapazitaten und Strukturen
Markt fiir Baudarlehensfinanzierungen entwickeln!

Die Zuordnung ideeller Grundstiicksanteile zum Wohnungseigentum ist eine wichtige Voraussetzung,
um einen Markt fir Baudarlehensfinanzierungen in der Ukraine zu entwickeln. In der Praxis ist es der-
zeit Ublich, ,Konsumkredite® fir BaumaBnahmen mit Zinsen von tber 20% p.a. zu vergeben. Ziel muss
der Zugang zu erschwinglichen Krediten mit langeren Finanzierungszeitraumen und niedrigeren Zinsen
(dank der hoheren Besicherung) sein. Fir eine Ubergangszeit sollte der Staat die Aufgabe der Kreditbe-
reitstellung und Abwicklung ibernehmen.

Offentliche Forderbank zur transparenten Vergabe von Fordermitteln und Forderkrediten qriinden!

Zur Abwicklung eines Forderprogramms in der gesamten Ukraine wird die Einrichtung einer &ffentlichen
Forderbank (&hnlich der KfW in Deutschland) empfohlen. Anders als in Deutschland sollten die Forder-
mittel aber direkt Uber die Forderbank abgewickelt werden, da ansonsten bei den derzeit hohen Zinsen
Mitnahmeeffekte der ,Hausbanken (Privatbanken)“ zu beflirchten sind, die den Erfolg eines Sanie-
rungsprogramms in Frage stellen kdnnten.
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Wohnungsverwaltunq professionalisieren und neu orqanisieren!

Die bestehenden kommunalen Wohnungsverwaltungen (ZheKs) werden zunehmend Funktionen eines
WEG-Verwalters wahrnehmen missen. Damit wird ihr organisatorischer Umbau und eine Neufestle-
gung ihrer Aufgaben und Ziele notwendig, verbunden mit einer umfassenden Ausbildung und Qualifizie-
rung der Mitarbeiter (WEG-Verwalter).

Um den Wohnungseigentiimergemeinschaften groiere Wahlmdglichkeiten einzurdumen und die Effizi-
enz der Wohnungsverwaltung zu steigern, sollte ein transparenter Wettbewerb der kommunalen Dienst-
leister mit neuen, privatrechtlich organisierten WEG-Verwaltern ermdglicht und unterstitzt werden. Hier-
fir ist es erforderlich, Ausbildungen und Qualifizierungen fiir neue Dienstleister anzubieten und Zertifi-
zierungen vorzunehmen.

Kapazitéten zur Projektolanung und -ausfiihrung am Markt schaffen!

Energetische SanierungsmaBnahmen an den Gebauden filhren zu einer steigenden Komplexitat bei der
Gebaudeplanung und Bauausfiihrung. Hierfir missen die Kapazitaten in den Planungsbiros und den
bauausflihrenden Betrieben geschaffen werden. Daflr sind bereits in den Hoch- und Fachschulen ent-
sprechende Voraussetzungen zu schaffen sowie Weiterbildungs- und Qualifizierungsmafinahmen an-
zubieten. Die Ukraine braucht fiir die anstehenden Aufgaben eine qualitdtsbewusste und kostenglinsti-
ge Bauproduktenindustrie sowie kompetente Ingenieure und Architekten als energieeffiziente Planer
und Controller!

Unabhéngige und professionelle Bauqualitdtskontrolle einfiihren!

Die Erzielung optimaler Ergebnisse bei der Einsparung von Energie ist nicht zuletzt von einer hohen
Planungs- und Ausflihrungsqualitat abhangig. Hierflr sollte eine unabhangige und professionelle Quali-
tatskontrolle Bestandteil aller geforderten SanierungsmaBnahmen werden (Auflage der Forderung).

Damit soll sichergestellt werden, dass die staatlichen und forderrechtlichen Energieeffizienzziele bei
optimaler Wirtschaftlichkeit erreicht werden und die Wohnungseigentiimer eine groRere Sicherheit bzgl.
der Nachhaltigkeit der Baumalinahmen erhalten. Garantien der bauausfiihrenden Unternehmen, Si-
cherheitseinbehalte, vertraglich festgelegte Sanktionsmdglichkeiten usw. sollen bei geforderten Projek-
ten zwingend eingeflhrt werden.

Offentlichkeitsarbeit institutionalisieren und professionalisieren!

Der effiziente Umgang mit Energie muss zu einer gesamtgesellschaftlichen Aufgabe werden. Hierfur ist
eine kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit erforderlich, die iiber den Sinn und Vorteil von Energieeffizienz
informiert und den Verbrauchern konkrete Wege zur Umsetzung von EnergieeffizienzmalRnahmen auf-
zeigt. Kern einer solchen Strategie sollte die Ansprache der Wohnungseigentiimer sein. Erfolgverspre-
chend ist ein verstarkter Austausch mit bereits erfolgreich realisierten Projekten.

Die Einrichtung einer Energieagentur in der Ukraine (Bsp. dena in Deutschland) kdnnte hierfur die insti-
tutionelle Grundlage bilden. Zu dem bestiinde damit eine institutionelle Plattform fiir einen kontinuierli-
chen (auch internationalen) Erfahrungssautausch zwischen Stadten und Kommunen, aber auch den
Energieversorgern, der Bauindustrie, den Bauunternehmen, Planern und Handwerkern.
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3 Umsetzung von Energieeffizienzmafnahmen
Keine Insellésungen zulassen!

Vielfach ist zu beobachten, dass einzelne Wohnungseigentliimer versuchen, ihre Probleme eigenstandig
zu lésen. Abkopplungen vom zentralen Fernwarmesystem durch individuelle Gasetagenheizungen, par-
tielle Warmedammungen der Fassade oder der Einbau neuer Fenster sind typische Beispiele. Diese
,Insellésungen® stellen flir eine zuklnftige komplexe Gebaudesanierung technisch, organisatorisch und
finanziell komplizierte Ausgangssituationen dar. Es sollte grundsatzlich, wie auch im Wohneigentums-
gesetz der Ukraine geregelt, der Zustimmungspflicht aller Wohnungseigentiimer obliegen, solche L6-
sungen zuzulassen oder besser zu vermeiden.

Sanierungsstrateqien entsprechend der wirtschaftlichen M6églichkeiten entwickeln!

Bauteilbezogene Verbesserungen (,horizontale Sanierungsstrategie® - z.B. zuerst alle Fenster, dann die
Heiztechnik mit Steuerungs- und Regelungstechnik, dann die Fassadendammung usw.) sind auf Grund
der wirtschaftlichen Situationen vieler Wohnungseigentiimer in der Regel einer Komplettsanierung (ver-
tikale Sanierungsstrategie) vorzuziehen.

Von noch groRerer energetischer Wirkung konnte der oben beschriebene Weg sein, wenn die Kommu-
nen die komplette energetische Sanierung in Abstimmung mit den Eigentlimergemeinschaften Uber-
nehmen und umsetzen. Damit ware nicht nur ein optimaleres Ergebnis erzielbar, sondern Planung und
Umsetzung der MalRnahmen kdnnten zielgerichteter organisiert und kontrolliert werden.

Grundlage fiir die Sanierungen im Wohnungsbereich sollten stadtebauliche Energieeffizienzkonzepte
sein, die Uber die individuelle Sanierung von Einzelgebauden hinausgehen.

Juristische Grundlagen schérfen und vorhandene Regelungen umsetzen!

Die vorhandenen gesetzlichen Regelungen der Ukraine zum Wohneigentum sind zielfuhrend. Sie ms-
sen konsequent umgesetzt werden, insbesondere bei der Griindung und (Selbst-) Organisation der
Wohnungseigentimergemeinschaften (Kondominium). Ziel muss ein investitionsfreundliches und in der
Praxis gelebtes Wohneigentumsrecht sein, das eine konsequente Umsetzung auf allen Ebenen findet.

Dazu gehort die eindeutige Formulierung der Rechte und Pflichten des Wohnungseigentimers (Eigen-
tumsverpflichtung), um die Verantwortung des Wohnungseigentimers fir sein Eigentum, aber auch
dessen Wirkung auf das ,angrenzende” Eigentum (Wertsteigerung, Wertverfall, Gefahrdung usw.) deut-
lich zu machen.

Notwendig sind eindeutige juristische Definitionen der Begrifflichkeiten ,Instandhaltung®, ,Sanierung*
und ,Modernisierung” sowie praktikable Regelungen von Zustimmungsquoten und Duldungspflichten
der Wohnungseigentimer, um Erneuerungsprozesse und die damit verbundenen Verantwortungs- und
Kostenzuordnungen transparent und nachvollziehbar zu gestalten.

Zu beachten ist, dass die Kommune fiir die noch nicht privatisierten Wohnungen die Aufgabe des Ei-
gentlimers in dem jeweiligen Kondominium wahrnehmen muss. Hierflr sind die rechtlichen und organi-
satorischen Voraussetzungen zu schaffen.
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Realisierbare Baunormen erlassen!

Der verstandliche Wunsch, moglichst schnell eine hohe Energieeffizienz im Gebaudesektor zu errei-
chen kann mit den wirtschaftlichen Mdglichkeiten der Eigentiimer kollidieren: ambitionierte Baunormen
sind oft nur mit einem hohen Einsatz finanzieller Mittel bei der Sanierung zu erreichen.

Staatliche Verordnungen, insbesondere Baunormen zur energetischen Sanierung, missen die wirt-
schaftliche Situation der vielen Wohnungseigentiimer berlcksichtigen. Normen dirfen zu keiner Uber-
forderung der Eigentimer flhren. Ansonsten ist zu befirchten, dass die notwendigen Zustimmungsquo-
ten fUr eine energetische Sanierung nicht erreicht werden konnen.

Transparente Ausschreibungs- und Verqgabeprozesse fiir Modernisierungsvorhaben einfiihren!

Um fir alle Marktteilnehmer einen ungehinderten Marktzugang zu ermdglichen und Korruption entge-
genzuwirken, missen Voraussetzungen und Mechanismen eingefiihrt werden, die allen den Zugang zu
Informationen (ber geplante Manahmen ermdglichen Hierfir sind transparente Prozesse und Forma-
lien fur die Veroffentlichung von Ausschreibung und der Vergabe von Bauleistungen einzufihren, um-
zusetzen und zu kontrollieren.

Zur Gewahrleistung einer moglichst hohen Qualitat der SanierungsmaBnahmen missen fir die Markt-
teiinehmer (u.a. Architekten Ingenieure, Statiker, bauausfiihrende Firmen, Hersteller usw.) gesetzliche
Mindeststandards und -anforderungen festgelegt werden, die dem ,Bauherren/Kunden® gréRere Sicher-
heit bzgl. der Kompetenz und Qualitat seines ,Vertragspartners® vermittelt.

Pilotorojekte durchfiihren!

Es hat sich in Deutschland als vorteilhaft erwiesen, dass die Ergebnisse der technischen Analyse eben-
so wie die technologischen, organisatorischen und rechtlichen Instrumentarien vor Beginn eines fla-
chendeckenden Sanierungs- und Modernisierungsprogramms an konkreten Typenprojekten erprobt und
getestet wurden.

Hierbei konnten Erkenntnisse gewonnen werden, die fir eine Umsetzung im gesamten Wohnungsbe-
stand von Bedeutung waren (technische und technologisch-organisatorische Verfahren, Finanzierungs-
instrumentarien, Qualitats-, Vertrags- und Terminmanagement, Bewohnerbeteiligung).

Pilotprojekte bieten zudem die Mdglichkeit, friihzeitig die nationale Bauwirtschaft einzubeziehen, Lern-
prozesse auszuldsen und eventuelle Hemmnisse oder Schwachpunkte zu erkennen. Die Erfahrungen
aus anderen ehemaligen GUS-Staaten zeigen, dass insbesondere die Gewerke der Haustechnik und
des Ausbaus in den nationalen Bauwirtschaften fiir ein groReres Sanierung- und Modernisierungspro-
gramm entwickelt und qualifiziert werden missen.

Offentliche Einrichtungen nicht vergessen!

Durch die Sanierung offentlicher Einrichtungen kdnnen direkte Einsparungspotenziale fiir die kommuna-
len Haushalte erschlossen werden. Die Modernisierung der kommunalen Infrastruktur (Heizkraftwerke
und Leitungssysteme) sowie die Verringerung des Heizbedarfs o6ffentlicher Gebaude (Schulen, Kitas,
Krankenhduser, Verwaltungsgebaude usw.) kdnnen die offentlichen Haushalte dauerhaft finanziell ent-
lasten.

Offentliche Sanierungsprojekte (Kitas, Schulen, Krankenhauser usw.) haben einen hohen Motivations-
faktor fir die Bevolkerung: Uber die energetische Sanierung hinaus wird deutlich, dass auch die Qualitat
der Einrichtungen durch die Sanierung deutlich angehoben wird.

Die Sanierung offentlicher Gebaude im Zusammenhang ganzer Wohnquartiere kann Ausgangspunkt
einer ,dezentralen® Energieversorgung (z.B. BHKW) werden, die je nach Standort einen Teil der sonst
notwendigen Sanierung der Fernwarmenetze und Heizwerke Uberfllissig machen wiirde.
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4 Nationale Energieeffizienzstrategie

Im Rahmen einer nationalen Energieeffizienz-Strategie sollten verbindliche Ziele (z. B. Hohe der ange-
strebten Einsparungen; CO2-Einsparungen; Fristen), Grundsétze und Verantwortlichkeiten festgelegt
werden. Aufbauend auf den Erfahrungen in Deutschland und den Ergebnissen der Arbeit in der Ukraine
werden im Folgenden Anregungen gegeben, die in einer nationalen Energieeffizienzstrategie Beriick-
sichtigung finden sollten.

Alternative Energiequellen nutzen!

Aufgrund der Abhangigkeit der Ukraine vom importierten Gas (3/5 des gesamten Gasverbrauchs) ist es
dringend geboten, dass alternative Quellen flir die Energie- und Warmeerzeugung eruiert und nutzbar
gemacht werden.

Angesichts der problematischen, wirtschaftlichen Situation der Ukraine kdnnte dabei auch der Einsatz
der einheimischen Kohle in Betracht gezogen werden. Allerdings waren groRe Investitionen in die Koh-
leindustrie notwendig und eine Verschlechterung der 6kologischen Bilanz zu erwarten. Kosten (inklusive
der Umweltfolgekosten) und volkswirtschaftlicher Nutzen waren abzuwagen.

Mittel- bis langfristig sind aber regenerative Energiequellen weiter zu erschlie®en und zu fordern und so
ein intelligenter, nachhaltiger Energiemix aufzubauen, zumal die geografische Lage der Ukraine, insbe-
sondere bei der solaren Energienutzung, Vorteile bietet.

Nutzen fiir die 6ffentliche Hand darstellen!

Energieeffizienz muss zu einer gesamtgesellschaftlichen Aufgabe werden. Die politisch Verantwortli-
chen in den Kommunen, den Regionalverwaltungen und Ministerien missen selbst den Nutzen fir die
offentliche Hand ebenso wie die Wohnungseigentliimer erkennen konnen.

Die durch ein umfassendes und flachendeckendes Sanierungs- und Modernisierungsprogramm erziel-
baren Synergieeffekte fur die offentliche Hand sollten diskutiert, aufgearbeitet und publiziert werden.

Zukunftige Einsparungen von Subventionen stellen nur ein Vorteil fir die 6ffentliche Hand dar. Weitere
finanzielle Spielraume flr die offentlichen Haushalte erschlie3en sich durch die Beforderung der Bauin-
dustrie infolge einer kontinuierlichen Auftragslage. Damit werden vor allem in der nationalen Bauwirt-
schaft sichere Arbeitsplatze geschaffen und in der Folge die Sozialkassen (weniger Arbeitslose) entlas-
tet und steigende Steuereinnahmen generiert. Die Erreichung internationaler Verpflichtungen (z.B. Kyo-
to-Protokoll) ist hier ebenso bedeutsam.

Internationale Erfahrunqg nutzen!

In einigen europaischen Landern, insbesondere in Deutschland, ist die Sanierung der vorhandenen Ge-
baudesubstanz vorangeschritten. Die konkrete Umsetzung energetischer Sanierungsmafinahmen er-
brachte vielfaltige Erkenntnisse und Erfahrungen die fiir die Ukraine nutzbar gemacht werden konnen.

Um an diesem Erfahrungspool dauerhaft zu partizipieren, wird sowohl die Beteiligung an transnationa-
len Projekten der EU (z.B. INTERREG-Programm) als auch die Vereinbarung bilateraler Zusammenar-
beiten mit einzelnen Landern oder Institutionen empfohlen.
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